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Summary 
 
 
 
Based on a real property development case in Granollers, this project intends to clarify the 
aspects and actions that affect the economical viability of a property project. 
 
The aim is to establish some bases and criteria for decision-making, so as to avoid that a 
project which is initially viable ends up with losses. 
 
The project will analyse the economic aspects of the property process, from the purchase of 
the land, to its town-planning parameters, the definition of the property, the building stage and 
the parallel commercial stage. 
 
The analysis of these stages will provide the reasoning behind the decisions taken and on the 
other hand alternatives which could be an improvement. 
 
The study of the development’s economic viability gives us the possibility of analysing the 
results of the development based on several hypotheses.  Therefore three situations will be 
considered; firstly the initial viability implied in purchasing the land, secondly the impact of 
the final real building cost on the viability, and finally the effect of the real sales and revenue 
on the final result of the development. 
 
The current economic recession gives us a different perspective to when this project was 
started, but conclusions can be drawn which at least will allow us not to repeat past failures. 
 
The beginning of the last decade, markedly expansive and with a very important economic 
growth, led us to believe that the property development market was ruled differently than the 
rest of consumer products.  The belief that the prices would always go up and the great 
demand, aided by easy credit conditions, facilitated the growth of a great quantity of property 
developments which are now still waiting for a buyer. 
 
The conclusions drawn reveal the relative impact on the final economic result of the increased 
building costs opposed to the commercial side of the development, where the success or 
failure of a property development lies as in the case of the development analysed. 
 
This low repercussion of the building cost on the final result does not lesson its importance, 
but reveals that in the great majority of technical projects and the professionals that intervene 
have sufficient capability to reduce the possibilities of ruining a viable property development. 
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1 Introduction 
Promoció immobiliària de 70 vivendes, aparcament i plaça pública 
del carrer Ramon Llull 5-15 de Granollers 
 
4 
 
 
 
The project emerges from a property development of 70 privately financed houses in the city 
of Granollers, initiated in 2004 and handed over at the beginning of 2007. 
 
This property development is part of the expansion of a nationalwide property developer, 
looking to set up in cities with over 50,000 inhabitants and to promote developments of more 
than 50 homes. 
 
Under these premises, a development of 3 independent buildings with urban landscaping is 
planned on a site where an industrial building has to be demolished. 
 
The high demand for housing, together with the difficulty for industrial and residential use of 
the old industrial buildings, which over the years have become isolated in the urban areas, 
force them to move out. The location of these factories create large sites that generate spaces 
for public use in the form of squares, parks and services. 
 
The combination of the phases of demolition, urban planning and construction in a sole 
project permits the study of the different variables, situations and actions that affect the 
viability of a property development. 
 
At present industrial sites are the most important source of residential land in urban areas. 
These sites have characteristics that separate them from those of new creation on old 
agricultural sites and from those produced by demolitions or restorations of residential 
buildings. These special features give rise to guidelines or criteria that are applicable in other 
projects. 
 
Construction projects that entail the urban planning of public spaces have to combine public 
and private interests. This combination of interests generates tensions that have to be solved 
before finalising the construction stage by identifying discrepancies and valuing forces and 
capacities, so they do not affect the final economic results of the project. 
 
The process of developing the construction project will be the core of this work, mainly 
regarding the economic part of the different stages of development, market study, product 
definition, implementation and marketing. 
 
The end of a sale price growth cycle for Spanish housing and the saturated marketplace allow 
us to evaluate the business strategy and how it influences the final economic results. 
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2.1 Granollers 
 
Granollers lies on the Vallès plain, in the Catalan pre-coastal depression, at an average 148 m. 
above sea level.  The good geographic location for communications granted Granollers its 
status as capital of Vallès Oriental, that at present stands out for its economic potential. 
 
The city, that covers an area of 14.89 km2, has grown around the banks of the Congost river 
which crosses the city from north to south with an intermittant water supply, subject to the 
rainwater from the Montseny massif and the Bertí cliffs. In the region, the Montseny and 
Montnegre-Corredor nature parks, the coastal mountain ranges and the Bertí cliffs form the 
natural backdrop of the city. 
 
The capital of Vallès Oriental is situated only about thirty kilometres from Barcelona; a 
geographical situation which has marked Granollers’ evolution as a city on the way to the 
inland regions and to France. This has resulted in an outstanding economic potential, a 
diversified industry, quality commercial services, a good selection of places to stay and 
cultural, training, sporting and leisure resources and programmes. 
 
 
 
 
Figure 2.1 City location map 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Promoció immobiliària de 70 vivendes, aparcament i plaça pública 
del carrer Ramon Llull 5-15 de Granollers 
 
7 
 
2.1.1 History 
 
The oldest remains that have been found in Granollers are over 4,000 years old. It is not until 
AD 944 that the first reference appears to the place name of Granollers, quoted as Granularios 
Subteriore. 
 
During the 13th, 14th and 15th centuries, the Church, the feudal lord de la Roca and the 
Crown dispute over the territory of Granollers. This continual situation of exchange led the 
people of Granollers to collect 10,000 florins which they gave to King Alfons IV so he could 
buy the town and include it permanently under the Crown. From that moment, Alfons IV 
declared the town to be a ‘street’ of Barcelona (1418). 
The stability of the 16th century, with demographic growth and market prosperity 
consolidated Granollers’ development, exemplified by the construction of important buildings 
such as the gothic parish church of Sant Esteve; the now extinct Capuchin Convent; the 
church of Sant Francesc or the Porxada (the Porches). This prosperity was truncated again by 
fighting during the Guerra dels Segadors (War of the Reapers). 
During the Guerra del Francès (War of the Frenchman) from 1808-1814, Granollers was 
opposed to Napoleon’s occupation and became the seat of the Vallès Party Assembly. The 
town was most affected by the third Carlist war (1875) when 3,000 Carlistas attacked 
Granollers. 
By mid 19th century the economic activity of the capital of West Vallès was growing through 
the development of the road and rail links, and gradually became more industrial and 
commercial, rather than agricultural. The inauguration of the new route of the Barcelona to 
Vic road (1848) and the arrival of the two railway lines (1854 and 1876) were the main 
causes. At the beginning of  last century, Granollers incorporated Lledoner (1922), segretated 
from Franqueses del Vallès and the municipality of Palou (1928). Thus, the city consolidated 
its longitudinal shape with the present road as the main axis. 
During the Second Republic, the city went through a process of general social and political 
change, with some special events such as the Fets d’Octubre insurrection in 1934. The Civil 
War (1936-1939) was also suffered with great hardship: Granollers was bombed four times by 
the Italo-German aviation. Between 1956 and 1975 there was a notable demographic growth, 
mainly due to immigration and the increased birth rate, which created an important increase in 
housing stock and the development of the urban layout. 
On the other hand, the textile crisis of the ‘60s gave way to an more diversified industry, one 
of the outstanding features of the Granollers’ economy. 
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2.1.2 Demogographics 
 
The industrial development that started at the end of the 19th century had a notable effect on 
the demographic growth, passing from 4,702 inhabitants in 1860, to 6,755 inhab. in 1900 and 
to 12,699 in 1930, a population which already included the former municipality of Palou, 
attached to Granollers two years earlier. 
 
The initial demographic process is based on regional immigration, during the first thirty years 
of the 20th century coming from the rest of Catalonia and Aragon and, as a consequence of 
the railway works, from Murcia; after the civil war the immigration was predominantly 
Andalusian. 
 
The population growth in the city of Granollers from the decade of 1960 has been very 
important.To be highlighted is the increase registered between 1975 and 1981, above the 
evolution of the region and of Catalonia; Granollers registered 24.1% whereas West Vallès 
recorded  16.2% and Catalonia 5.2%, attributable to the role that Granollers develops as an 
attractive centre for industry and the services. In 1960 the population was 20,194 inhab., in 
1970 it was 30,066, in 1981 it was at 45,348, in 1991at 51,873 and in 2001 the population had 
reached 53,681 inhabitants. 
 
This decrease in demographic growth from the decade of 1980 is the result of a certain halt in 
immigration and a fall in fertility and the birth rate. These rates, however, dynamized with the 
change of the century, and produced a new population growth (56,456 inhabitants in 2004). 
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Figure 2.2 Evolution of Granollers population graph. Source: Idescat 
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2.1.3 Economy 
 
Until the decade of 1960, when there is a recession in the sector, the textile industry was 
really the only important one, with a wide market and an activity far above the other 
industries. Over these years, the decline of the textile sector led to the closing-down of the 
majority of companies, but luckily this was compensated by the growth of other sectors which 
have been totally modernised, such as the chemical, metallurgical and the food industries. 
This originates a very diversified model, established over all in the new industrial areas 
created to the south and the west of the city: the industrial estates of Congost, Jordi Camp, 
Palou, Lluís Companys, Coll de la Manya, els Xops, Font del Ràdium and Pla de Ramassar. 
During the last years of the 20th century, the industry had already stopped being the sector of 
activity with the largest number of occupants in the city. This decline in the number of 
personnel is a typical phenomenon of an important city that tends progressively to specialise 
in tertiary services. The industrial weight of Granollers within the region and also in the 
Catalan arena is still, however, significant. The most important sectors are the metallurgical 
industry, with the largest number of employees and industrial establishments, and the 
chemical industry, where CAMP stands out as one of the large companies with national 
capital, even though it now belongs to a German multinational. The food industry (Bimbo, 
Gallo) and the textile industry are the other outstanding sectors. There is also a presence of 
companies from the different sectors of electrical components, plastic, car parts, wood and 
packaging. 
 
The trade activity of the city and the economic activity index continue at leading levels among 
the medium-sized cities. Granollers has a most diversified commercial structure and a very 
high economic activity in relation to its population, with the most important shopping centre 
of West Vallès. Its commercial structure is highly specialised in daily-based purchases, such 
as food, footware or clothes, where the small retail businesses dominate the market. There is 
also an abundance of restaurants and catering, repair and beauty establishments, but it suffers 
from an intense competition from Barcelona and the big commercial surfaces, a large part of 
which have been installed in the industrial estate of Pla de Ramassar. 
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Figure 2.3 Graph of unemployment evolution in Granollers. Source: Idescat 
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3 Starting point 
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3.1 Description of site 
 
The site of this study relates to the U.A.-23.2 in Granollers, at the crossroads of Font de 
l’Escot, Ramon Llull and Corró streets. The topography is practically flat, slightly lower than 
Ramon Llull street.  This project excludes the block facing Font de l’Escot street, located at 
the far west of the UA.23 and it includes a building which faces Corró street. 
 
 
 
3.1 Topographic drawing of site 
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Figure 3.2 Photography of demolition of existing buildings 
 
The site is found with different industrial buildings belonging to the Miquel Casanova factory. 
The presence is noteworthy of a chimney that appears in the Special Plan of Architectural 
Heritage of Granollers. 
 
 
 
Figure 3.3 Photography of emptied site and listed chimney 
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As well as the buildings belonging to the old Miquel Casanova factory, at the moment of 
purchase the site facing Corró street is included, which was being used as an outdoor parking 
space. The rest of the site is practically flat, and slightly lower than the other the buildings. 
Upon acquisition we find a wooden structure covered with uralite which is used as shelter for 
the cars that are parked there. 
 
3.2 Details of the buildings 
 
The site of this study is composed of four buildings, three of them resulting from the 
replotting scheme project of the U.A. 23-2.: 
 
BUILDING A: 
  
Urban, Buildable Lot, located in the municipality of Granollers, resulting from the Urban 
Development no. 23-2 of the General Plan of Urban Planning of the municipality, in front of 
Ramon Llull street, on the corner of Corró street and with the new stretch of Font de l’Escot 
street, with a surface area of 1.111 m². 
 
Perimeters: to the north, with the free spaces system assigned for public green VP-1; to the 
south, with land excluded from the area that makes up U.A-23-3; to the east, with Corró 
street, located outside of the area and to the west, with Font de l’Escot street (V2). 
 
Deed: Property of CONSTRUCCIONES I REBAJES ÁRIDS, S.A. in virtue of the Replotting 
Project resulting from the Urban Development Unit no. 23-2 of the General Plan of Urban 
Development of Granollers. 
 
Inscription: Registered in the Granollers Property Register no. 1, with the name of building 
44.628, in Volume 2687, book 994 of Granollers, page 116. 
 
Usage: It has an urban usage equivalent to 3,671.88 value units. It has a coefficient of share in 
the planning profits and costs of 51’89%. 
 
Charges and taxes: This building is free from charges and taxes, from tenants and occupants. 
There is an obligatory payment of 403,131’18 euros resulting from the provisional settlement 
account, and the quantity that is decided in the final settlement. 
 
BUILDING B: 
 
Urban, Buildable Lot, located in the municipality of Granollers, resulting from the Urban 
Development no. 23-2 of the General Plan of Urban Planning of the municipality, in front of 
Ramon Llull street, with a surface area of 328 m². 
 
Perimeters: to the north, with Ramon Llull street (V1), through a border of free spaces 
assigned to public green; to the south, with a free spaces system assigned for public green VP-
1; to the east, with Corró street, through a border of free spaces assigned to public green VP-1 
and to the west, through a border of free spaces assigned to public green VP-1 between the B 
and C buildings. 
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Deed: Property of CONSTRUCCIONES I REBAJES ÁRIDS, S.A. in virtue of the Replotting 
Project resulting from the Urban Development Unit no. 23-2 of the General Plan of Urban 
Development of Granollers. 
 
Inscription: Registered in the Granollers Property Register no. 1, with the name of building 
44.629, in Volume 2687, book 994 of Granollers, page 119. 
 
Usage: It has an urban usage equivalent to 1,352 value units. It has a coefficient of share in 
the planning profits and costs of 19’11%. 
 
Càrregues i gravàmens: Aquesta finca està lliure de càrregues i gravàmens, d’arrendataris i 
ocupants. Aquesta finca queda afectada amb caràcter real al pagament de 148.434’41 euros 
resultants del compte de liquidació provisional, i a la quantitat que es determini en el compte 
de liquidació definitiva. 
 
 
BUILDING C. 
 
Urban, Buildable Lot, located in the municipality of Granollers, resulting from the Urban 
Development no. 23-2 of the General Plan of Urban Planning of the municipality, in front of 
Ramon Llull street, with a surface area of 328 m². 
 
Perimeters: to the north, with Ramon Llull street (V1), through a border of free spaces 
assigned to public green; to the south, with a free spaces system assigned for public green VP-
1; to the east, with a free spaces system assigned for public green VP-1 and to the west, with 
Font de l’Escot street (V2) through a border of free spaces assigned to public green VP-1. 
 
Deed: Property of CONSTRUCCIONES I REBAJES ÁRIDS, S.A. in virtue of the Replotting 
Project resulting from the Urban Development Unit no. 23-2 of the General Plan of Urban 
Development of Granollers. 
 
Inscription: Registered in the Granollers Property Register no. 1, with the name of building 
44.630, in Volume 2687, book 994 of Granollers, page 122. 
 
Usage: It has an urban usage equivalent to 1,352 value units. It has a coefficient of share in 
the planning profits and costs of 19’11%. 
 
Charges and taxes: This building is free from charges and taxes, from tenants and occupants. 
There is an obligatory payment of 148.434’41 euros resulting from the provisional settlement 
account, and the quantity that is decided in the final settlement. 
 
Buildings A, B and C do not yet have the land registry reference assigned as they are very 
recent. Despite that, the property that they come from has the reference 
0873001DG4007I0001XW. 
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BUILDING D: 
 
Urban, house, located in the city of Granollers, formed by ground floor and first floor, used as 
family residence, with a small patio at the back and another on the north side, opposite Corró 
street, where it is marked with the number sixty-seven. It has a total surface area of two 
hundred and sixty-six metres and eighty-six square decimeters, although when recently 
measured the correct surface was two hundred and seventy-eight square metres (278 m2), of 
which the building has about eighty square meters and rest is patio. 
 
It is bound at the front by Corró street; on the right entering the property, today with property 
that is described below; the registered name 44.628 of Granollers, entering on the left, heirs of 
José Mogas; and at the back, the Property*Habitat Granollers, 74, to which there is access by 
a door.  
 
Perimeters: to the north, with Ramon Llull street (V1), through a border of free spaces 
assigned to public green; to the south, with a free spaces system assigned for public green VP-
1; to the east, with a free spaces system assigned for public green VP-1 and to the west, with 
Font de l’Escot street (V2) through a border of free spaces assigned to public green VP-1. 
 
Deed: Belonging to Mrs. Josefa Guàrdia Viñallonga as purchased by means of a deed 
executed before the Notary Public of Granollers, Mr. Manuel Garcia Atance Alvira, on 10 
October 1977. 
 
Inscription: Registered in the Granollers Property Register, with the name of building 
418.558, first inscription dated 27 of 1978, Volume 1093, book 188, page 119. 
 
Charges and taxes: Free from charges, taxes, tenants and occupants. 
. 
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4 Urban development situation 
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4.1  Background 
 
The General Plan of 1984 included the area that is the objective of this proposal in a Special 
Plan, 23, which comprised the sites located between Corró street, Ponent street and the area of 
Ramon Llull street pending urban development. 
 
On 18 July 1990, the Urban Development Commission approved a modification of the 
General Plan that substituted the areas of the Special Plan 23 and Detailed Study 40, by 4 new 
action units:  UA-23-lA/IB,  UA-23-2,  UA-23-3 í  UA-23-4. 
 
Of the above, UA-23-2 is the one that this study is about. 
 
The buildability the General Plan (0,70 m2/m2) established then was modified based on 
particular architectural solution, resulting in a buildability of 0,92 m2/m2. 
 
4.2  Specific Modification of the General Plan 
 
The modification of the General Plan of 1990 contemplated in the buildings on Ramon Llull 
street a commercial ground floor, 7,5 meters high to facilitate the creation of a complementary 
upper storage area. This attic space, which was limited to 25% of the total area, obliged the 
ground floor to have disproportionate heights with the general buildability of the 
surroundings.  In fact, while executing  UA-23-lA and 1B, by then already developed, the 
height of  7,50 meters has not been maintained, to the  detriment of the attic space of the 25% 
of the ground floors, following preferably economic criteria. 
 
The Specific Modification proposes reducing the free height of 7,50 meters on the ground 
floor of the buildings of Ramon Llull street and set it at 3,50 meters, which is sufficient height 
for any commercial activity, removing the attics from the ground floors. This fact will reduce 
the height of the two buildings/tower, regarding the properties already built by the 
neighbouring UA. 
 
On the other hand, the modification of the General Plan set graduated heights on the four 
buildings on Ramon Llull street, in order to adapt them to their surroundings. The Specific 
Modification now considers with the present perspective, with Ramon Llull street open wide 
and considering the free spaces that have to be made around the towers, that it would look 
better if the four towers were the same height. 
 
The proposal therefore, considers two equal towers, with a height of ground floor and 4 upper 
floors, bearing in mind that with the reduction of the height of the ground floor and with the 
slope between the ends of Ramon Llull street, they will be approximately the same height as 
the nearest tower built with the UA-23-lA. 
 
In order to get a better perspective of the first tower from Corró street, the whole group will e 
moved towards La Font de l’Escot street until there is a 20-meter separation with the façades 
opposite  Corró street.  Additionally,  this will  make the  distance between the  two  groups of  
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two towers almost equal to that between the two towers of each group, thus creating a 
sensation of regularity along Ramon Llull street. 
 
The buildings that close off the rest of the islands in the south direction are given an 
additional floor (GF+3) to adapt them to the surroundings, leaving the connections with some 
of the side streets with GF+2. 
 
4.3 Ruling resulting form the Specific Modification of the General Plan 
 
The possible buildability of the U.A. is divided between three buildable bodies: 
 
1- A building between dividing walls that completes the island formed by the Corró, 
Valencia, Font de l’Escot and Ramon Llull streets, facing the latter and making a corner with 
Corró street and with the new stretch of Font de l’Escot street. 
 
The building keeps the exterior alignments of the current General Plan. 
 
The buildable depth of Corró street is maintained    ................... 18,00 m. 
                                    And Font de l’Escot as well    ................... 12,00 m. 
The buildable depth of Ramon Llull street is reduced ................... 11,20 m. (instead of 12 m.) 
 
The height is fixed at GF+3 (13,50 m) in front of Ramon Llull street. 
 
Total Surface Area: 
 
GF+2 -­ Corró Street ............................................ 26,40 ml x 3 = 79,20 m2 
GF+2 -- Font de 1’Escot street .........................  66,60 m2 x 3 = 119,80 m2 
GF+3 -- Ramon Llull street .......................... 856.75 m2 x 4 = 3.427,00 m2 
TOTAL .................................................................................... 3.706,00 m2 
 
2- A building between dividing walls that completes the other corner of the new stretch of 
Font de l’Escot street with Ramon Llull street based on UA-23-1A. 
The building keeps the exterior alignments, the buildable depths and the height established by 
the current General Plan. 
The ground floor does not further than the buildable depth. 
A strip of ground floor is left to make a joint with the building on Font de l’Escot street. 
 
Total Surface Area: 
GF ......................................................................... 4,50mxl4X1 : 63,00 m2 
GF+2 ......................................................... 16,75 m x 12 X 3 = 603,00 m2 
TOTAL ..................................................................................... 666,00 m2 
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3- Group parallel to Ramon Llull street, formed by two towers of ground floor and 4 floors, 
two bodies of ground floors and the space of public green under cession between them. 
The form and dimensions on floor level are kept of the towers, moving the group towards 
Font de l’Escot street until the distance with the buildings on the other side of Corró street is 
20 meters. 
Part of the ground floor located between the towers is eliminated to cede it as a green public 
area. 
 
The height ground floor +4 is set at .................................... 15,90 m. 
And the height of only the ground floor at ............................ 3,50 m. 
 
Total surface area: 
Ground floor........................................ 4,50 m x 16 x 2 = 144,00 m2 
GF+4 .................................................. 256 m x 5 x 2 = 2.560,00 m2 
TOTAL ........................................................................ 2.704,00 m2 
 
TOTAL SURFACE AREA OF THE PROPOSED SPECIFIC MODIFICATION OF THE 
GENERAL PLAN: 
 
Between dividing walls ................................................... 3.706,- m2 
Corner building .................................................................. 666,- m2 
Group of two towers + Ground floor .............................. 2.704,- m2 
TOTAL ........................................................................... 7.076,- m2 
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Figure 4.1 Proposed urban modification of General Plan 
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5 Estudi de viabilitat econòmica 
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5.1 Estudi de mercat 
 
El creixement acumulat de la producció del sector de la construcció, en termes reals, va esser 
del 40,3% entre els anys 1998 i 2004. Dins del sector de la construcció, sense cap dubte, el 
subsector que va experimentar un creixement sostingut més fort va ser el de l’edificació 
residencial, amb un creixement acumulat del 65,4% i una variació anual mitjana de 7,5% 
(front a un increment mitjà del PIB del 3,5%). 
 
Així, el dinamisme del sector de l’habitatge també es podia observar a través de l’evolució del 
mercat hipotecari. L’any 2004 el nombre total d’hipoteques sobre habitatges va créixer un 
30,6% respecte del 2003, i es va assolir la xifra total de més de 211.000 habitatges hipotecats, 
quan l’any 1999 havien estat 130.000. 
 
La forta inflació de preus que ha experimentat el sector, del 123,7%, entre els anys 1998 i  
2004, en front del 22,7% de l’IPC de Catalunya, ens situa en una espiral de creixement de 
preus que retroalimentava el propi sector i incrementava la demanda. 
 
Tots aquest factors expliquen, en aquests moments de plena crisis immobiliària, el tipus 
d’estudi de mercat que va fonamentar la compra dels solars del C/ Ramón Llull. Ara ens 
resultaria del tot impensable en estudi tant reduït, sense una presa de dades mes amplia, tant 
qualitativa com quantitativa. 
 
En primer lloc les mostres triades, exceptuant la promoció de Petrus que es troba molt 
propera, en el mateix carrer Ramon Llull, son representatives, tant pel limitat nombre 
d’habitatges com per la seva situació, més tenint en compte l’oferta d’obra nova  a Granollers 
l’any 2004. Els valors obtinguts a l’estudi no es van homogeneïtzar. 
 
La voràgine de compra de sol i la forta especulació propiciava el pensament que la pujada de 
preus feia entrar qualsevol operació dintre dels paràmetres correctes de viabilitat. 
 
 
Renda Familiar Disponible Bruta per Habitant
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Figura 5.1 Gràfica evolució renda disponible familiar Granollers. Font Idescat 
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No obstant totes les mancances detectades es va aprovar la  compra del solar, la situació 
macroeconòmica del país i la perspectiva de millora  de les variables econòmiques ho 
recolzaven, entre d’altres les xifres d’atur, la renda disponible de les famílies  i la capacitat 
d’endeutament.. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
           Taula 5.1 Estudi de mercat i planell de situació 
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5.2 Cost del solar. 
 
El  cost final d’adquisició del solars  de la promoció immobiliària és de 6.333.144,35 €, valor 
resultant de la suma del quatre solars que formen l’actuació. 
 
Les finques A, B i C provenen de les finques resultants del projecte de reparcel·lació de la 
UA-23.2 de Granollers, adquirides al mateix propietari que promou el sector. 
L’adquisició de la finca D sorgeix com a possibilitat d’ampliar l’actuació, encara que la 
repercussió del cost  €/m2 de sostre és superior a la de la resta de finques, es justifica la 
compra per la millora general del projecte. 
 
 
 Superfície Finca Edificabilitat Preu  Preu m²/edific 
Finca A 1.111 m² 3.671’88 m² 3.295.392,55 €      879,47 € 
Finca B 328 m² 1.352,00 m² 1.213.375,90 €      879,47 € 
Finca C 328 m² 1.352,00 m² 1.213.375,90 €       879,47 € 
Finca D 278 m² 313,89 m²    611.000,00 €     1946,54 € 
TOTAL 2.045 m² 6.689,77 m² 6.333.144,35 €  946,69 €  
 
Taula 5.2 Resum edificabilitat i repercussió cost solar 
5.3 Previsió cost de construcció per ratis. 
 
L’estimació del cost de construcció per l’adquisició de sòl  s’efectua en funció d’una sèrie de 
ratis de confecció interna de l’empresa, trets a partit de la pròpia experiència de contractació 
d’obres i anàlisi dels costos finals d’obra executada. 
 
A la taula adjunta, en funció de la superfície construïda dels diferents elements es valora tant 
el cost d’execució material com el cost de gestió, on s’inclouen les despeses tant de projectes, 
tècnics, llicencies com despeses jurídiques. 
 
 
PROMOCIÓN RAMON LLULL - GRANOLLERS 70 PLURIFAMILIARES
 
15.495,00 IMPORTE
Superficie S/TOTAL
DEMOLICION 96.000
3.126,00 BAJO RASANTE APARCAMIENTO 28,05 87.684 330,00 1.031.580 1.119.264
239,00 S/R TRASTEROS 25,50 6.095 300,00 71.700 77.795
803,00 S/R LOCALES 21,25 17.064 250,00 200.750 217.814
6.139,00 VIVIENDAS + TOTAL ELEMENOS COMUNES 60,35 370.489 710,00 4.358.690 4.729.179
518,00 TERRAZAS CUBIERTAS 29,75 15.411 350,00 181.300 196.711
1.170,00 TERRAZAS DESCUBIERTAS 12,75 14.918 150,00 175.500 190.418
3.500,00 URBANIZACION 17,60 61.583 207,00 724.500 786.083
15.495,00 TODO IMPORTE REFERIDO AL SOBRE/R 573.242 6.744.020 7.413.262
RATIOS COSTES CONSTRUCCION
Euros/m²
Gestión Ejecución M.Descripción
Superficie Total Construida
 
 
Taula 5.3 Estimació cost de construcció per ratis 
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Dintre dels costos de construcció s’inclouen les despeses d’enderroc de les edificacions 
existents i d’urbanització. Aquest dos valors no s’obtenen com la resta en funció de ratis, sinó 
que venen donats. El cost d’enderroc es proporcionat per l’empresa venedora del sol i que 
posteriorment serà la adjudicatària de les feines. Les despeses d’urbanització son les descrites 
al projecte d’urbanització i assignades com a càrregues a les finques de nova creació 
resultants del projecte de reparcel·lació. 
 
5.4 Previsió d’ingressos 
 
Les dades extretes de l’estudi de mercat dóna lloc a la taula de previsió d’ingressos per 
vendes. A l’estudi inicial l’obtenció de la xifra d’ingressos s’efectuà de manera anàloga al 
càlcul de costos, aplicant als metros quadrats construïts el preu per m2 obtingut  a l’estudi de 
mercat. La poca representativitat de l’estudi de mercat no permet valorar d’idoneïtat d’aquesta 
previsió d’ingressos. No obstant això si efectuem una conversió del preu m2 de l’estudi de 
mercat al preu per m2 amb repercussió d’elements comuns de la previsió d’ingressos 
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11.995,00 IMPORTE
Superficie S/TOTAL
3.126,00 B/R APARCAMIENTO 122 655,00 2.047.530
239,00 B/R TRASTEROS 35 805,00 192.395
803,00 S/R LOCALES 11 0,00 0
6.139,00 VIVIENDAS +  ELEMENOS COMUNES 70 2.975,00 18.263.525
518,00 TERRAZAS CUBIERTAS 0 0,00 0
1.170,00 TERRAZAS DESCUBIERTAS 0 0,00 0
11.995,00 TODO IMPORTE REFERIDO AL SOBRE/R 238 1.709,33 20.503.450
Unidades Euros/m²
PREVISION INGRESOS POR VENTAS
Descripción
Superficie Total Construida
 
 
Taula 5.4 Previsió d’ingressos per vendes 
 
La xifra total d’ingressos per vendes prevista repercutida sobre el número total d’unitats de la 
promoció, genera la tarifa de vendes de la promoció. El preu de venda de cada unitat s’obté 
aplicant el preu per m2 mitjà i introduint factors correctors a en funció de l’alçada, vistes, 
orientació, terrasses.  
En el estudi econòmic inicial no es preveu els ingressos previstos per la comercialització dels 
locals comercials, considerant aquest ingrés com a extra contra possibles contingències 
derivades de la construcció. 
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5.5 Planificació temporal i ritme de vendes 
 
Per l’estudi inicial de la viabilitat econòmica es parteix d’una sèrie de paràmetres temporals 
que fixaran la previsió de despeses i el ritme previst d’ingressos. 
Per la fase de construcció es preveu una durada de 24 mesos, amb un decalatge entre 
l’adquisició del solar i l’acta de replanteig  de les obres de 6 mesos per l’obtenció dels 
permisos d’obres. 
La fase de comercialització es preveu per un  total de 30 mesos, iniciant-se amb el 
començament de la construcció i finalitzant al mes 36 de l’adquisició del solar, termini de 
carència d’amortització de capital del préstec promotor. 
S’ajusta per tant el ritme de construcció al ritme estimat de vendes, marcant com a fita que 
una vegada finalitzades les obres totes es puguin escripturar i assolir el benefici previst. 
  
5.6 Resultat estudi econòmic inicial 
 
Fet el anàlisi corresponent amb els factors considerats, preu del solar, cost de construcció 
previst, previsió d’ingressos , despeses i honoraris de gestió l’operació immobiliària es va 
aprovar amb una taxa interna de rendibilitat del 14,90 % i un marge net de 3.793.200 €.  
A continuació s’adjunten els quadres resum de l’estudi de viabilitat, càlcul de despeses 
jurídiques i periodificació de despeses, ingressos i tresoreria. 
 
 
 
SITUACIÓN: CARRER RAMON LLULL. GRANOLLETS UA-23-2 FECHA: 05/12/2011
SUPERFICIE Margen Neto: 3.793.200 €
Solar 2.045 m² s P.V. SUELO: 6.333.144,35 14,90% (T.I.R.)
#¡DIV/0!  
EDIFICABILIDAD € / m² repercusión Importe
Sobre rasante: 6.690 m² e Edificabilidad s/r 938 €/ m² 6.333.144 €
Bajo rasante: 3.533 m² e Edificabilidad b/r 0 €/ m² 0 €
TOTAL: 10.223 m² e Total 6.333.144 €
PRODUCTOS  
APARCAMIENTO 3.126 m² (122 UD.) HIPÓTESIS: OPTIMA
TRASTEROS 239 m² (35 UD.) 
LOCALES 803 m² (11 UD.) 
VIVIENDAS 6.139 m² (70 UD.) 
TERRAZAS CUBIERTAS 518 m² (0 UD.) Duracion de las obras:
TERRAZAS DESCUBIERTAS 1.170 m² (0 UD.) mes 6 - mes 29
URBANIZACIÓN INTERNA 3.500 m² (0 UD.) (24 meses)
Ritmo de ventas:
mes 6 - mes 35
(30 meses)
TOTAL 15.495 m²
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AVANCE DE ESTUDIO ECONÓMICO
URBANIZACIÓN Y CARGAS
Total Urbanización y Cargas 3.500 m² s 207 € / m² e 724.500
  
CONSTRUCCIÓN
CONCEPTO SUPERFICIE UNIDADES € / M² C IMPORTE
B/R APARCAMIENTO 3.126 122 330 1.031.580
B/R TRASTEROS 239 35 300 71.700
S/R LOCALES 803 11 250 200.750
VIVIENDAS + TOTAL ELEMENOS COMUNES 6.139 70 710 4.358.690
TERRAZAS CUBIERTAS 518 0 350 181.300
TERRAZAS DESCUBIERTAS 1.170 0 150 175.500
Total Construcción 11.995,00 238 502 6.019.520
HONORARIOS Y GESTIÓN
CONCEPTO IMPORTE
Gastos Jurídicos 798.022 Urbanización y Construcción
Gastos Comerciales 615.104 3,0% Comercializacion
Proyectos 404.641 6,0% Urbanización y Construcción
Licencia 269.761 4,0% Urbanización y Construcción
Seg. Decenal 80.928 1,2% Urbanización y Construcción
Otros Impuestos y Servicios 236.041 3,5% (Estimación alzada)
Hon. Suelo 126.663 2,0% Precio compra o salida
Total Honorarios y Gestión 2.531.160 421.149.523 pts
Total SUELO 6.333.144 1.053.746.556 pts
TOTAL COSTES 15.608.324 2.597.006.591 pts  
C                    O                   S                    T                    E                    S
 
PRODUCTO SUPERFICIE UNIDADES € / M² C IMPORTE
B/R APARCAMIENTO 3.126 122 655 2.047.530
B/R TRASTEROS 239 35 805 192.395
S/R LOCALES 803 11 0 0
VIVIENDAS + TOTAL ELEMENOS COMUNES 6.139 70 2.975 18.263.525
TERRAZAS CUBIERTAS 518 0 0 0
TERRAZAS DESCUBIERTAS 1.170 0 0 0
Total Ventas 11.995 238 1.709 20.503.450
B/R APARCAMIENTO 16.783 € / unidad)  
B/R TRASTEROS 5.497 € / unidad)
S/R LOCALES 0 € / unidad)
VIVIENDAS 260.908 € / unidad)
V                       E                          N                           T                            A                            S
 
R     E     S     U     L     T     A     D     O
MARGEN BRUTO 4.895.126
Punta de Tesorería 12.184.638
Gastos Financieros 1.103.913 (0,43% mensual) MIBOR + 0.5
Ingresos Financieros 1.987 (0,01% mensual) MIBOR + 0.5
MARGEN NETO 3.793.200
Valor Actual. Neto(V. A. N.) 3.736.848
RENTABILIDAD s/ V. A. N. 25,16% FORMA PAGO:
RTAB. BRUTA s/ costes 31,36%
RTAB. NETA s/ inversión 24,30%
RTAB. NETA s/ ventas 18,50%
T. I. R. 14,90%
T. I. R. mensual: 1,16%
VAN con %=TIR: 0  
 
Taula 5.5 Resum econòmic previsió inicial 
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Figura 5.2 Gràfic de distribució de costos i resultat respecte a ingressos 
 
 
Del gràfic des distribució de costos observem que construcció i adquisició del sol representen 
cadascú aproximadament  el 30% de dels costos de la promoció. Veiem que la despesa 
financera.  El comparatiu amb els resultats obtingut en base als costos reals de construcció i 
les vendes reals ens donarà  la influencia d’aquests factors en el resultat de beneficis. 
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6 Definició del producte immobiliari, Master 
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6.1 Planejament vigent 
 
Els terrenys on es desenvolupa la promoció formen part d’una Unitat d'Actuació recollida per 
la Modificació del Pla General d'Ordenació Urbana de Granollers com a Unitat d'Actuació n º 
23/02 que té una superfície de 6714 m2 segons el PGOU i les condicions d’ordenació 
definides en els plànols d'Ordenació. A més la promoció es completa amb una porció 
d’edificació, que fora de la UA23-2, enllaça amb el cos d’edificació que actualment es troba 
amb façana al carrer Corró. 
 
 
La Unitat d'Actuació n º 23-2 defineix una ordenació d’edificis que es concreta en: 
 
 
 
A) Un edifici de PB +3 que tanca l’illa amb front als carrers Corró i carrer Font de l'Escot 
donant façana a un espai públic que limita amb el carrer Ramon Llull. 
Les profunditats edificables definides per a cada carrer són les següents: 
 
 C/ Corró  18,00 mts. 
 C/ Font de l’Escot   8,25 mts. 
 C/ Ramón Llull 11,38 mts. 
 
Els fronts als carrers Corró i Ramon Llull tindran una alçada de B +2 amb 10,5 mts. 
El front d’edificació al carrer Ramon Llull tindrà una alçada de B +3 amb 13,50 mts. mesurats 
des del punt mitjà de la seva façana. 
Segons el projecte de reparcel·lació té una edificabilitat assignada de 3671,88 m2 
 
 
 
B) Dos edificis aïllats de planta quadrada, de 16 x 16 m2, alineats al carrer Ramon Llull i 
separats 32 metres. entre si i que tindran una alçada de PB +4 amb un màxim de 15,90 mts. 
mesurats des del punt mig entre les seves façanes al carrer Ramon Llull. 
A més la P. Baixa té un cos auxiliar de 4,5 m d'ample pels 16 de profunditat que completen 
els edificis, tenint assignats cadascun d’ells una edificabilitat de 1352 m2 segons el Projecte 
de Reparcel·lació. 
 
En ambdós casos, el projecte compleix amb les prescripcions definides en el planejament 
vigent. 
 
Fora de la Unitat d'Actuació n º 23 es completa el projecte amb la porció d’edifici adossat a 
l’edifici lineal definit en l’apartat A per la seva façana del C/ Corró, i que amb una superfície 
de 324,59 m2 té una façana de 9,50 mts. 
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Figura 6.1 Encaix volumètric de la promoció 
 
6.2 Solució adoptada 
 
El projecte d’acord amb la volumetria definida en els plànols d’ordenació del PGOU es 
desenvolupa en tres edificis. 
 
El primer, de forma lineal, tanca l'illa definida pels carrers Corró, Font de l'Escot i València, 
té una alçada de B +3 en el front a l’espai públic front al carrer Ramon Llull i de B +2 a les 
corresponents als carrers laterals. 
Té 2 plantes de soterrani, amb entrada des del carrer Corró i sortida per la C / Font de l'Escot 
destinats a aparcaments i trasters. S’accedeix des de les plantes a través dels quatre ascensors 
de cada un dels nuclis de comunicació vertical i a més té dos accessos de vianants mitjançant 
escales directes a l’exterior, al costat dels nuclis A i D. 
La planta baixa es destina als quatre vestíbuls dels habitatges, a 7 locals comercials i 6 
habitatges amb façana a interior d’illa que utilitzen com a pati l’espai definit per l’empremta 
de la planta soterrani. 
Les plantes primera i segona amb 11 habitatges per planta segueixen la geometria exterior de 
la planta baixa amb una profunditat edificable de 11,38 mts. diferenciant una de l’altra en que 
mentre la segona té vols a vial, la primera no en té. 
La planta tercera amb 10 habitatges està constituïda per un cos lineal amb façana al carrer 
Ramon Llull i ja no gira pels vials laterals de manera que els dos habitatges extrems tenen 
terrassa  exterior sobre  els habitatges  situats  en aquesta  zona en  planta segona. A  més  vuit  
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d’aquests habitatges gaudeixen d’espai sota coberta als quals accedeixen mitjançant escales 
interiors i que té terrassa exterior al front del C/ Ramon Llull. L’habitatge tipus està composta 
per rebedor, cuina, saló-menjador, tres dormitoris, el principal amb bany incorporat i un segon 
bany. 
 
 
Figura 6.2 Fotografia aèria de la  vista des del C/ Ramón Llull / Corró 
 
 
 
Figura 6.3 Fotografia aèria de la  vista des del C/ Font de l’Escot 
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Figura 6.4 Planell de planta tipus edifici lineal corresponent a l’eix escales A i B 
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Figura 6.5 Planell de planta tipus edifici lineal corresponent a l’eix escales C i D 
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Els altres dos edificis tenen planta quadrada de 16 x 16 mi constitueixen edificis aïllats amb 
quatre façanes i una alçada de B +4. Estan separats 18 m de la façana de l'edifici lineal i 32 m 
entre si. Els edificis són iguals i estan disposats de forma simètrica respecte de l’eix que els 
separa. 
Cadascun d’ells té les següents característiques: 
Planta soterrani amb accés des de l’espai comú que separa ambdós edificis formant un cos 
auxiliar on es troba la rampa. Es destina a aparcaments i s’accedeix peatonalment des del 
nucli de comunicacions vertical.  
A la planta baixa, a més del vestíbul dels habitatges se situen dos locals comercials sense ús 
específic. 
Les quatre plantes destinades a habitatges tenen a raó de quatre habitatges per planta, tres 
d’ells de dos dormitoris i un d’un sol dormitori, totalitzant 16 habitatges per edifici. A planta 
primera hi ha dos habitatges que tenen terrassa sobre l’empremta de l’accés rodat a 
l’aparcament i en planta quarta hi ha també dos habitatges que tenen vinculat l’espai 
sotacoberta al qual s’accedeix mitjançant escala interior 
 
 
Figura 6.6 Planell de planta tipus edificis torre 
 
 
El criteri seguit a l’hora de definir la solució adoptada es basa en aconseguir el màxim 
aprofitament urbanístic, intentar arribar al 100% de la superfície construïda màxima permesa 
per la normativa vigent. Segons les xifres aportades en el punt 5.5 el percentatge 
d’aprofitament es situa en el 98,75%. L’aprofitament es veu incrementat per la superfícies 
construïdes sotacoberta que no computen. 
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El programa funcional del projecte  no respon d’un estudi de mercat acurat que ens marca les 
necessitats de vivenda de la població i de la zona. Partint de la premissa d’aprofitament 
màxim es genera un  programa mixt que inclou vivendes d’un, dos i tres dormitoris. La 
situació de les diferents tipologies neix de la geometria dels diferents edificis, situant-se 
majoritàriament les vivendes de dos dormitoris en els blocs torre, i les vivendes de tres 
dormitoris exclusivament en el bloc lineal. 
 
Les vivendes tipus de la promoció tenen totes unes superfícies molt ajustades, i a la vegada 
son molt funcionals. Pràcticament no hi ha espais perduts, amb passadissos molt reduïts i la 
instal·lació d’armaris encastats milloren l’aprofitament de l’espai. 
 
L’aprofitament de les superfícies sota coberta donen com a resultat vivendes en dos nivells 
tipus dúplex tant a les torres, amb dos unitats per edifici, com en el edifici lineal amb 8 
unitats, 2 per escala. Les vivendes amb tipologia dúplex suposen un 17% del total, 12 d’unt 
total de 70 vivendes. El que inicialment ha de suposar un avantatge a l’hora de comercialitzar 
el producte, suposant que s’afegeix un valor afegit respecte a la resta, generen l’efecte 
contrari. 
 
Com a conseqüència d’aquesta tipologia dúplex 6 vivendes de l’edifici lineal perden una 
habitació degut a l’espai ocupat per l’escala de pujada al nivell superior. Mentre que les 
vivendes de planta segona tenen tres habitacions utilitzables, aquestes vivendes dúplex perden 
l’habitació senzilla per encabir l’escala. Si que és cert que es guanya l’espai sota coberta i la 
terrassa corresponent, però la relació entre superfície útil i construïda es inferior en 
percentatge respecte a les altres vivendes de la mateixa tipologia. Aquest fet es veu agreujat 
per un increment de tarifa de vendes massa elevada i per un planell comercial que no 
reflecteix clarament l’alçada lliure perduda per l’ombra de l’escala. 
 
Als edificis torre succeeix  una problemàtica similar, les dues vivendes tipus dúplex de cada 
torre guanyen un espai sota coberta que es vol traduir comercialment com una tercera 
habitació enlloc d’un estudi que per normativa, superfície, distribució i alçades lliures es el 
que permet. 
 
L’estudi de la comercialització posa de manifest com una mala interpretació de l’aprofitament 
urbanístic , traduït en aprofitar al màxim tots els metres quadrats construïts possibles sense 
dotar a les vivendes d’una millora envers a les altres, provoca que les vivendes mes cares i 
amb menys superfície útil real no s’arribin a vendre.  
 
6.2.1 Locals 
 
Els locals es plantegen sense ús específic, serà el posterior propietari o arrendatari el que 
haurà de, mitjançant un canvi d’ús, especificar-ho.  
 
Els locals estan orientats cap al interior de la plaça, deixant cap a l’exterior, en la mesura del 
possible, les entrades dels aparcaments i vestíbuls d’entrada als edificis. 
 
Es pretén aprofitar la plaça com a element vitalitzador de la zona i que propicií la venta dels 
mateixos. De  l a  mateixa  manera  la  varietat  de  superfícies i la possibilitat d’unificar locals  
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permet ajustar-se a la gran majoria d’activitats, tant petits negocis o oficines com comerços o 
restaurants de major superfície.  
 
Els locals comercials es doten de tots els serveis i subministres per poder oferir el major 
ventall d’activitats permeses segons normatives. Amb aquesta premissa s’ha previst en cada 
local una sortida de fums mitjançant tub de xapa galvanitzada helicoïdal diàmetre 350 mm i 
subministrament de gas a banda dels d’electricitat, aigua i telecomunicacions. 
 
6.2.2 Aparcament 
 
El major nombre de places demanades per la normativa urbanística és la següent: 
 
1 plaça / habitatge per a habitatges amb sup. menor de 100 m2 
1 plaça / 100 m2 per habitatges amb sup. Superior a 100 m2 
1 plaça / 80 m2 d’ús comercial si sup. total comercial és superior a 400 m2 
 
D’això es dedueix que es requereixen 70 places d’aparcament ja que tots els habitatges són 
inferiors a 100 m2 de superfície i la suma dels locals en cada edifici sempre són menors de 
400 m2. 
 
Les reduïdes dimensions dels edificis torre permeten encabir un número total de 9 places per 
edifici, existint per tant un dèficit de 7 places per edifici que es compensen al edifici lineal 
amb un total de 52 places d’aparcament. 
 
La interpretació de l’estudi geotècnic incrementa la profunditat de la cota de fonamentació de 
l’edifici lineal, havent-ne de modificar el sistema constructiu dels murs. L’execució dels murs 
mitjançant pantalles i la profunditat modifica el projecte previst passant d’un a dos soterranis, 
incrementant per tant el número de places d’aparcament de 52 a 104.. 
 
Es projecta per tant un aparcament sota cada un dels edificis amb el següent nombre de 
places: 
 
Edifici  Nº places 
Lineal   104 
Torre 1 9 
Torre 2 9 
 
El total de places d’aparcament és de 122, de les quals 20 (16,8%) són de mides reduïdes 
(4,00 x 2,00 m) xifra que supera les necessàries segons normativa. 
 
La distribució interior de les places d’aparcament i vials de l’aparcament de l’edifici lineal , 
encara que ajustades a les mides mínimes que marca la normativa, son de fàcil maniobra i 
permeten un ús satisfactori de les mateixes. 
 
No es pot dir el mateix dels aparcaments dels edifici torre. Les reduïdes dimensions en planta 
de l’aparcament fa que les darreres places tinguin una maniobra impossible, concretament la 
plaça 9 de la torre A i la 9 de la torre B no permeten l’aparcament d’un vehicle tipus turisme 
de  dimensions petites. Detectat  aquest  problema  en   fase  final   d’execució  es  va  intentar 
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solucionar reduint  la plaça enfrontada, que per major aprofitament es va dissenyar com una 
plaça de doble de 9,65 mts. de profunditat, deixant d’aqueta manera un espai lliure davant de 
la número 9 que permeti maniobrar. 
 
6.2.3 Trasters 
 
Per aconseguir el màxim d’aprofitament del soterranis es projecten un total de 22 trasters a 
l’edifici lineal. En un dels edificis quadrats es disposen 2 trasters. 
 
Les reduïdes dimensions de les vivendes, derivades del elevat cost del sol i de la recerca del 
màxim benefici, fan que sigui molt apreciada la possibilitat d’adquirir un trasters  amb la 
plaça d’aparcament. 
 
6.3 Composició estètica 
 
Seguint el que estableix l’ordenació detallada del Pla General les façanes queden delimitades 
per les alineacions obligatòries dins dels perímetres reguladors màxims per a les diferents 
plantes. 
 
En els tres edificis de la promoció, les façanes a carrer combinen obra vista color vermell 
rústic amb elements de fusteria i serralleria que formen unitats compactes a nivell visual. La 
planta baixa, forma un sòcol revestit de xapa pintada color gris fosc combinat amb les 
obertures dels locals comercials i les porteries. 
La façana posterior de l’edifici lineal serà també d’obra vista i en planta baixa de morter 
monocapa. 
 
6.4 Quadre de superfícies computables segons Projecte de Reparcel·lació 
 
Edifici lineal 
 
 Sup. Const. 
Computable Total 
Sup. Const. fora 
UA.23 
Sup. Const. 
Computable dins 
UA.23  
P. Baixa 1029,13 m2 104,63 m2 924,50 m2 
P. Primera 1029,13 m2 104,63 m2 924,50 m2 
P. Segona 1029,13 m2 104,63 m2 924,50 m2 
P. Tercera 865,53 m2 - 865,53 m2 
TOTAL 3952,92 m2 313,89 m2 3639,03 m2  
 
Taula  6.1 Resum superfícies edifici lineal 
 
 
La superfície construïda del  bloc lineal dins de la UA.23 es igual a 3639,03 m2, inferior a la 
edificabilitat màxima assignada pel P. de Reparcel·lació de 3671,88 m2. 
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Edificis Torre 
 
Atès que el cos edificat auxiliar de planta baixa té el tractament de porxo que no computa 
edificabilitat, segons art. 44.2 "No seran computades les superfícies d’accessos Públics sota 
Pòrtics, ni els porxos coberts, ni les superfícies de sostre per a dotacions publiques, ni Els 
Cossos sortints Oberts." El còmput de superfícies és el següent: 
 
 
 
 Sup. Construïda Computable 
P. Baixa 256,00 m2 
P. Primera 266,58 m2 
P. Segona 266,58 m2 
P. Tercera 266,58 m2 
P. Quarta 266,58 m2 
TOTAL 1322,32 m2 
 
Taula  6.2 Resum superfícies edificis torre 
 
La superfície construïda de cada Edifici Torre es de 1322,32 m2, inferior a l’edificabilitat 
màxima assignada pel P. de Reparcel·lació de 1352 m2. 
 
 
 
 
 
Figura 6.7 Fotografia edificis torre simètrics  des del C/ Ramón Llull  
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6.5 Memòria de qualitats 
 
 
Els materials emprats en aquest projecte no es diferencien dels habituals en aquests tipus de 
projectes residencials, encara que aporten possibilitats de personalització que faciliten la 
comercialització i posterior satisfacció del clients en el moment de l’entrega de claus.  
 
Les fonamentacions es resolen amb una llosa de fonamentació i murs de contenció encofrats a 
dos cares als edificis torre, mentre que l’edifici lineal recorre a fonaments de sabates aïllades i 
murs pantalles. Les recomanacions de l’estudi geotècnic motiven aquesta variació en el 
sistema de fonamentació emprat. 
 
L’estructura és composa de pilars i forjats reticulars de formigó armat alleugerats amb 
cassetons perduts de formigó. Els forjats de soterrani, per complir la normativa contra 
incendis NBE-CPI-96, son de tipus llosa massissa de 25 cms. Els forjats inclinats de sota 
coberta també son de llosa massissa, en aquest cas de 20 cms. de cantell. Els cossos volats i 
elements decoratius de formigó tenen tractament vist. Convé destacar la utilització d’un perfil 
IPN com a cantell del balcons. Aquest sistema, utilitzat per els arquitectes en aquest i d’altres 
projectes facilita l’acabat del cantell del forjats sense la necessitat de fer servir motllures i 
d’altres elements i a la vegada facilita la fixació de les baranes. Aquesta facilitat de fixació 
soldada permet, i es un valor a tenir molt en compte, la fixació forta de les baranes de 
seguretat en fase d’execució, eliminat un dels riscos majors de caiguda a diferent nivell. 
 
Els tancaments exterior de façana son de tipus mixt, formats per obra vista de color vermell 
rústic d’Almar i superfícies de maó gero revocades. L’elecció del model d’obra vista es triada 
pel promotor degut a la seva utilització satisfactòria en d’altres projectes a Catalunya i el seu 
preu ajustat. Es descarta la utilització d’obres vistes tipus Klinker, esmaltats, etc. L’aïllament 
tèrmic definit es escuma de poliuretà projectat, gruix de 3 cms., per assolir els requisits de la 
normativa NRE-AT-79 
 
Les divisòries interiors son totes de tipus ceràmic, es descarta totalment d’utilització de 
tancaments de panells de cartró guix. El feed-back dels clients informats revelen una 
desconfiança a la utilització d’aquest tipus de tancaments, associats a estalvi econòmic i 
baixes prestacions acústiques. Es decideix triar una solució tradicional  per reforçar els 
arguments de venda. Les divisòries entre vivendes son de tipus gero bast per aconseguir els 45 
dBa de compliment de la normativa acústica NBE-CA-88, les divisòries interiors de vivendes 
es projecten amb envans de gran format tipus “Tabiceram”. 
 
Els paraments verticals interiors en banys i cuines son de tipus ceràmic, de petit format, de la 
marca Keraben adherits amb doble encolat mitjançant ciment-cola. La resta de paraments de 
la vivenda es revestiran amb guix projectat a bona vista. Els paviments emprats en interior de 
vivendes son ceràmics a joc amb els alicatats del paraments verticals y parquet flotant de fusta 
de faig. 
 
Dintre de les opcions de personalització d’acabats es dona la possibilitat, en funció del 
planning d’execució d’obra, de modificar els acabats estandar. Les possibilitats de 
modificació d’acabats consisteix en poder triar diferents variants d’alicatats i de poder 
substituir el paviment de parquet per varis paviments ceràmic de la marca Porcelanosa. 
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Entonada amb el tipus de parquet triat la fusteria de fusta prevista es composava de portes 
tipus block acabat faig llis i porta blindada, també llisa, per la porta d’entrada a l’habitatge. 
Les unitats de separació entre el rebedor i el menjador son vidriades amb vidre tractat a l’àcid. 
Les vivendes de tres dormitoris disposen de armaris encastats en rebedor, habitació principal  
i segona habitació. La resta de vivendes tenen armari encastat en rebedor i habitació principal. 
Com la resta de la fusteria els acabats son en faig llis.   
 
La fusteria exterior d’alumini combinada amb la resta d’elements metàl·lics es va lacar en  
Ral 7022.  Tots els accessoris de la fusteria, persianes i cintes també es van lacar en el mateix 
color. Les persianes del menjador i unitats especials, a diferencia, de la resta es van 
motoritzar. Com a complement, la serralleria exterior combina  acer inoxidable en els 
passamans de les baranes, vidre y xapa per pintar també en Ral 7022. Amb aquests elements 
s’aconsegueix generar uns safarejos en els balcons que a la vegada son funcionals i estètics 
des de l’exterior.  
 
Les instal·lacions es van executat segons els reglaments d’aplicació en vigor, REBT, RITE, 
ICT, etc. La producció d’aigua calenta sanitària i la calefacció recau en una caldera mixta a 
gas de tir forçat. 
 
Cal destacar la instal·lació de energia solar tèrmica executada en aplicació de les ordenances 
municipals, que avançant-se al CTE prescrivia una aportació mínima d’aquesta instal·lació 
d’un 60% dels requisits d’aigua calenta sanitària. La comercialització de la promoció no va 
esgrimir aquesta instal·lació com argument de vendes.  
 
Com a complements en el apartat d’instal·lacions s’inclou una preinstal·lació d’aire 
condicionat mitjançant conductes. 
 
Els acabats de cuina seguint les línies generals de la promoció s’instal·len mobles de cuines 
alts i baixos, amb dos acabats a triar. Els electrodomèstics son de la marca Zanussi i els sobres 
de cuina de la marca “Silestone”. 
 
Els sanitaris i les griferies proposades son de la marca Noken del grup Porcelanosa. Aquesta 
selecció de marques en els acabats, juntament amb d’altres com el mecanismes de la marca 
Bticino volien donar un argumentari de vendes important per situar la promoció en un nivell 
de qualitat mitja, mitja-alta. 
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7 Costos de reals de construcció i incidència sobre la viabilitat econòmica 
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7.1 Increment dels costos de construcció previstos 
 
La contractació de l’execució material de la promoció s’executà en tres fases ben 
diferenciades. En primer lloc és licità l’enderroc de les edificacions existents dintre de l’àmbit 
d’actuació de l’UA-23-2, restant exclosa la finca D. Una vegada netejat el solar es va 
adjudicar l’execució de les obres d’edificació i posteriorment, degut al retràs en la tramitació 
de l’aprovació del projecte d’urbanització, les obres d’urbanització. 
 
Com a conseqüència de la contractació per fases, la previsió inicial de despesa per l’execució 
de la urbanització, xifrada inicialment en 724,.500 €, es veu minorada fins a  480.000 € una 
vegada adjudicada les obres d’edificació. Els costos d’edificació superen els previstos per 
ratis en el estudi de viabilitat. Aquest increment cal situar-lo especialment en el capítol 
corresponent a la instal·lació d’energia solar, per un import total de contractació de 
216.562,50 €, un 3,53% del cost total d’edificació. Els ratis de construcció, extrets de les 
contractacions d’obres de la pròpia promotora, no consideraven la instal·lació d’energia solar, 
resultant inferiors als costos reals i per tant inexactes. 
 
El sistema de contractació de les obres en tots els casos es va ser amb contractista únic, claus 
en mà. Malgrat aquest sistema de contractació en tots el casos es van produir desviacions en el 
cost previst de les obres degudes a diverses causes. A continuació es detallaran les causes 
d’aquelles que van afectar mes significativament al cost total de les obres i la seva afectació 
en el resultat econòmic de la promoció. 
 
7.2 Increment dels costos d’enderroc i treballs previs 
 
Els treballs d’enderroc de l’antiga fàbrica Casanova no va comportar en el sentit estricte cap 
desviació en els costos previstos una vegada contractada les obres. El cost total de l’enderroc 
contractar si estava lleugerament per sobre de la previsió inicial, però si es té en compte que la 
contractació incloïa els honoraris de projecte, tramitació de llicències i direcció facultativa de 
les obres podem considerar que en aquest aspecte els costos es van ajustar. 
 
En el procés d’enderroc de les naus de la fàbrica l’Ajuntament de Granollers informa que s’ha 
de mantenir una porció d’edificació situada enfront del carrer Ramon Llull i separada de les 
edificacions de l’àmbit per la prolongació futura del  carrer Font de l’Escot. Considera 
l’Ajuntament que s’ha de mantenir aquesta part de la fàbrica que és representativa de la resta, 
pilars de fossa i voltes a la catalana. 
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Figura 7.1 Fotografia solar amb l’estructura conservada  
 
En el estudi econòmic tampoc es va tenir present la protecció de les mitgeres que quedarien 
vistes una vegada netejat el solar d’edificacions. 
 
 
 
 
Figura 7.2 Fotografia mitgera desprotegida  
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 Seguint un criteri de prudència i de bona pràctica constructiva  es van protegit les mitgeres, 
algunes d’elles amb unes qualitats constructives mes que discutibles. En totes les fases d’obra 
es considerar fonamental mantenir unes bones relacions amb els propietaris del edificis veïns, 
no tenint cap reclamació per danys a tercers en fase d’obra i una vegada l’obra acabada.  
 
El procediment emprat per executar les proteccions va ser un projectat d’escuma de poliuretà, 
solució simple i econòmica i que a la vegada garanteix una protecció adequada per un període 
limitat en el temps com por ser l’execució d’una obra. 
 
 
 
 
Figura 7.3 Fotografia mitgera protegida amb escuma de poliuretà  
 
 
Dintre de les omissions que es van produir en el moment d’adquirir el solar podem destacar la 
no consideració del cobert, utilitzat com a garatge, com un residu perillós que ha de tenir una 
consideració especial. 
 
La normativa en prevenció, normes tècniques de prevenció, explicita ben clarament el 
procediment de gestió: 
 
 Contractació d’empresa gestora autoritzada. 
 Redacció i aprovació del pla de treball. 
  Protecció individual dels treballadors. 
 Actuacions per impedir la contaminació ambiental per fibres d’amiant 
Manipulació adequada de les plaques de fibrociment i encapsulat. 
 Transport i gestió de residus per gestor autoritzat. 
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Figura 7.4 Fotografia cobertes de fibrociment a retirar 
 
La xifra d’increment de costos, petita respecte al cost total de l’operació immobiliària,  va ser  
de 9.494 € respecte el previst i un 0,13% respecte el cost total d’execució material previst i un 
2% respecte el global d’increments. Però aquest petit increment no bé derivat d’una bona 
gestió, si no que el podem considerar de casual. Actualment les precaucions que s’han de 
prendre a l’hora d’adquirir solars urbans ha de ser màxima, donat que l’escassetat de bons 
solars amb bones ubicacions fan que els que es trobin disposició acostumen a tenir 
problemàtiques ocultes. 
 
7.3 Increments en el cost d’edificació 
 
Els costos de construcció van sofrir increments, respecte el previst degut, a diferents factors 
que s’engloben en tres apartats segons la causa del increment. Dintre de cada apartat 
s’analitzen aquells increments que per sobre els altres son mes significatius. La totalitat 
d’increments queden detallats a les taules de resum de costos. 
 
7.3.1 Increments de costos de fonamentació 
 
Mentre que l’execució sobre rasant presenta unes possibilitats de desviaments econòmics 
limitats, molt acotats al grau de qualitat del projecte d’obres, una bona contractació i absència 
de factors externs, la construcció sota rasant parteix d’una sèrie de dades, obtingudes d’un 
estudi geotècnic, que dona mostres puntuals representatives de la totalitat del solar i per tant 
subjectes a variabilitats. 
L’estudi geotècnic sol·licitat per aquesta promoció consta d’un total de 6 punts d’assaig, 
d’aquest, dos punts corresponen a l’espai ocupat per la plaça pública, 1 punt per a cada edifici 
torre, i dos punts per a l’edifici lineal. 
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Aquesta distribució i quantitat son insuficients per poder caracteritzar amb prou seguretat un 
terreny on s’ubica una instal·lació industrial. Es habitual que en edificis industrials trobem 
soterranis, dipòsits de diversa indoles, substàncies químiques, materials perillosos i possible 
contaminació del terreny. 
 
Una vegada executat l’enderroc de la fàbrica s’hauria d’haver procedit a un nou assaig 
complementari per poder verificar les dades obtingudes i poder assegurar els resultats extrets 
del primer assaig.  
 
Aquest procediment hauria pogut detectar, previ a la fase d’excavació, un replè de runes a 
l’emplaçament de la Torre B. Les seves reduïdes dimensions en superfície i profunditat que 
no afectava la cota de fonamentació no va afectar els costos de construcció.  
 
 
 
 
Figura 7.5 Fotografia replè de runes trobat en fase d’excavació 
 
Aquests assajos complementaris consistirien també en  unes cates de les fonamentacions 
veïnes per verificar la seva tipologia, estat, invasió o no del solar. Aquestes feines es van 
executar per part de la constructora adjudicatària de les obres. 
 
 Dels resultats extrets es van ajustar les mides del soterrani de l’edifici lineal, degut a la 
invasió de 15 cms. dintre del solar de la fonamentació veïna, i es va aprofitar l’existència de 
dos soterranis a l’edifici veí del carrer Font de l’Escot per suprimir l’execució de pantalles en 
aquell tram de soterrani.   
En aquest cas l’afectació als costos d’obra no va existir degut a que el despatx d’arquitectura 
va corregir el projecte, ajustant-lo a les mides reals, sense que s’afectés la planificació d’obra i 
no es van afegir costos degut a que la modificació va consistir en la substitució de les 
pantalles per un mur de fàbrica de bloc. 
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Figura 7.6 Fotografies fonamentació veïna que envaeix el solar 
 
Un altre punt a considerar i que concretament en aquest projecte no es va tenir present és la 
consulta d’informació històrica o popular respecte el solar on es desenvoluparà el projecte. 
Aquests informació ens pot facilitar dades molt importants com pot ser la presencia de mines 
d’aigua, restes arqueològics o construccions subterrànies. 
 
 
 
Figura 7.7 Fotografies cavitats descobertes d’un antic refugi 
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Concretament en aquest projecte es va trobar casualment un antic refugi de la Guerra Civil 
mentre es perforava una pantalla. El refugi no es situava dintre de l’emplaçament de l’edifici 
lineal, trobant.-se  situat dintre de l’espai públic de la plaça. La perforació de la pantalla va 
ensorrar parcialment un túnel, que seguint les directrius del tècnics municipals es va tancar.  
L’afectació per tant al projecte va ser merament anecdòtica. 
 
Les afectacions econòmiques costoses mes habituals son les derivades d’una modificació del 
sistema de fonamentació previst. El increment de costos mes important de la promoció va ser 
degut a l’excés de formigó en l’execució de les pantalles.  
 
 
 
 
 
Figura 7.8 Fotografia d’excés d’excavació en pantalles de fonamentació  
 
 
L’estudi geotècnic ja advertia de la presencia de bolos a cotes mes profundes d’excavació que 
podien provocar excessos d’excavació i per tant de despesa de formigó. Mesurats els excessos 
es va arribar a un acord, entre constructor i promotor, per assumir els excessos. 
 
La desviació de costos en l’execució de la fonamentació va ser de 89.006’07 €, o es que és el 
mateix, un increment de  17,30% respecte el cost previst en el capítol de fonamentació de 
514.483’33 € o un 1,45% d’increment sobre el cost total contractat d’execució. Per tant, 
exclusivament aquest capítol, esgota el 75% de la previsió total de desviament previst per la 
totalitat de l’obra, xifrat en un 2%. 
 
Resulta per tant concloent que un estudi profund del sol, juntament amb les edificacions 
veïnes, voreres i instal·lacions existents donaran un millor coneixement que permeti millorar 
el projecte d’obres i que a la vegada permeti una contractació de l’execució de les obres que 
limiti els imprevistos. 
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7.3.2 Increments de costos derivats del projecte d’edificació 
 
Dintre de l’apartat d’increments de costos d’aquest apartat detallem aquells que tenen el seu 
origen en errors de projecte o manca de definició o detall d’aquest.  
 
La falta de definició de l’acabat de façana de les tribunes dels edificis torre i de la zona de 
balcons va motivar una revisió complerta del acabats de façana de la totalitat de projecte. La 
definició inicial d’aquest acabat, segons les infografies realitzades pel propi despatx 
d’arquitectura, era xapa lacada en color Ral 7022. Una falta de definició en el projecte 
executiu que va obviar assenyalar l’acabat d’aquestes zones, agreujant-se per una manca 
d’aquesta partida a l’estat d’amidaments. 
 
Detectada la manca, l’empresa constructora presenta el corresponent preu contradictori, que 
va donar lloc a una negociació dels acabats de façana, fins arribar a un acord per executar 
aquestes tribunes amb un acabat arrebossat i pintat en color Ral 7022. El increment assumit 
per aquesta omissió va ser de 16.391’52 €, cost total per dotar d’acabat a 334,24 m2 de façana 
a les tribunes de les torres, 522,06 m2 de façana a la zona de balcons de les torres i 356,09 a la 
zona de balcons de l’edifici lineal. 
 
 
 
 
 
Figura 7.9 Fotografia façana torre amb acabat revocat en tribunes en execució  
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Figura 7.10 Fotografia façana torre amb acabat revocat finalitzat  
 
Dintre dels increments per errors u omissions del projecte apreciem que el capítol 
d’instal·lacions engloba la pràctica totalitat dels increments de costos. La complexitat de les 
instal·lacions, cada dia creixent, fa que les possibilitats de incorre en omissions o 
incongruència d’aquestes amb la resta d’elements arquitectònics. Els increments en el capítol 
de instal·lacions ascendeix a 25.602’75 €. D’aquest import pràcticament el 50% es degut a 
increments del subcapítol corresponent a l’energia solar. La resta d’increments son degudes a 
modificacions degudes a no concordança entre el projectat i el requerit per les diferents 
companyies subministradores en els seus reglaments. 
 
Totes aquestes causes derivades de projecte incrementes els costos d’execució en un 0,75% 
respecte al total previst d’execuxió 
 
Cal per tant una revisió externa del projecte d’obres com a procediment de control i millora. 
Aquest doble control no substitueix el preceptiu per part del tècnic redactor, el complementa. 
Diferents punts de vista donen lloc a perspectives diferents que donen com a resultat una 
millora objectiva del projecte i una reducció significativa de les incidències. 
 
7.3.3 Increments de costos per modificacions 
 
Les modificacions de projecte poden  tenir el seu origen en diferents factors, no considerem 
en aquest punt les derivades d’errors d’aquest, sinó d’aquelles modificacions o increments que 
tenen el seu origen en factors externs com poden ser canvis en les qualitats, millores o 
compliment de requeriments de nomes normatives u organismes. 
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La memòria de qualitats de la promoció proposava una preinstal·lació d’aire condicionat per 
conductes. La  memòria  de  projecte,  documentació  gràfica  i  estat  d’amidaments  descrivia  
 
aquesta preinstal·lació formada exclusivament per la xarxa de conductes i reixetes de 
distribució. 
 
La revisió del projecte i de la memòria de qualitats per la direcció d’execució material va 
comunicar a la direcció de la promotora el desacord respecte a la decisió d’executar 
exclusivament la preinstal·lació interior de la vivenda. 
 
En fase d’execució d’obra es va tornar a demanar a la direcció de la promotora la 
reconsideració de la decisió. Es va argumentar la ineficàcia de la preinstal·lació executada 
sense la instal·lació  de les línies frigorífiques des de la situació prevista de la màquina 
interior, al sostre del bany, fins a la coberta. La no execució d’aquesta partida impossibilitaria 
la posterior execució per part del compradors. Hauria estat inviable l’execució travessant 
zones comunes de l’edifici i hauria comportat desmuntar els sostres interiors de les pròpies 
vivendes. Per tant es va executar tota la instal·lació a excepció de la col·locació de les 
màquines d’aire condicionat. 
 
La decisió inicial del promotor l’englobem en l’objectiu d’aportar a la memòria de qualitats 
un argument de venda sense la corresponent contrapartida econòmica de costos. Hauria estat 
incomprensible permetre l’entrega d’aquesta instal·lació als clients compradors i que no es 
pogués arribar a posar en servei.   
 
7.4 Increments en el cost d’urbanització 
 
La compra del solar ja preveia dintre de les càrregues l’execució de les obres d’urbanització 
de la confluència dels carrers Ramon Llull, Corró i prolongació del carrer Font de l’Escot. 
Aquest costos d’urbanització es van veure afectats per un seguit de causes que es detallen a 
continuació. 
 
7.4.1 Increments de costos per modificació del projecte d’urbanització 
 
La concessió de la llicència d’obres contemplava l’execució simultània de les obres 
d’urbanització, condicionava la concessió de la llicència de primera utilització dels habitatges 
a la recepció d’aquesta i sol·licitava amb caràcter previ al inici de les obres la modificació del 
projecte aprovat per ajustar-lo al projecte d’edificació. 
 
La modificació del projecte d’urbanització va comportar un increments relacionats amb 
modificacions per part de l’Ajuntament del acabats, segons les condicions del Plec d’Obres 
d’Urbanització municipals en vigor. 
 
L’aprovació definitiva del projecte d’urbanització hauria d’haver estat paral·lela a la 
concessió de la llicència d’obres. Degut al seu retard per l’aprovació i que les obres 
d’edificació ja estaven iniciades la posició negociadora de l’Ajuntament era avantatjosa. 
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Donat que la promoció immobiliària  es un conjunt de processos, projectes i llicències cal 
evitar en la mesura del possible desfasaments en l’aprovació d’aquestos. Un modificació en 
un projecte complementari pot comportar modificacions i costos afegits que poden arribar a 
fer inviable un projecte.  
 
7.4.2 Increments de costos per manteniment de la xemeneia 
 
El catàleg municipal de patrimoni arquitectònic i històric contempla la protecció de la 
xemeneia de l’antiga fàbrica Casanovas. 
 
Per poder compatibilitzar el manteniment d’aquesta xemeneia i l’ús públic de la nova plaça es 
van haver d’encarregar un dictamen d’idoneïtat de la xemeneia. L’encàrrec d’aquest  
dictamen va comportar assajos de la fàbrica de maó de la xemeneia que van se realitzats al 
laboratori de l’EPSEB. 
 
Les conclusions del dictamen van concloure la necessitat de col·locar un cerclat metàl·lic casa 
40 cms. al llarg del fust de la xemeneia. Aqueta intervenció es va completar amb una 
reparació de les peces de maó trencades, el tancament de l’obertura superior i la instal·lació 
d’una porta per impedir l’accés al interior. 
 
 
 
Figura 7.11 Fotografia xemeneia conservada  
7.4.3 Increments de costos per rehabilitació de la porxada 
 
La negociació de l’aprovació del projecte d’urbanització va comportar un repartiment de les 
despeses de rehabilitació de la porxada pertanyent a l’antiga fàbrica, fent-se càrrec el 
promotor del reforç de l’estructura metàl·lica. La resta de partides com paviment i xarxa de 
desguàs ja estava incorporada al projecte d’urbanització.  
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Figura 7.12 Fotografia porxada abans de la intervenció  
 
La intervenció va consistir en una demolició del paviment antic, reconstrucció de la xarxa de 
sanejament on cada pilar de fossa es un baixant, reforç mitjançant tirants metàl·lics de 
l’estructura, sanejament de les voltes de coberta, impermeabilització i instal·lació de 
claraboies. Per últim l’espai es va pavimentar i enjardinar per incorporar-ho a l’espai públic. 
 
 
 
 
Figura 7.13 Fotografia porxada acabada la intervenció  
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7.5 Resum de costos de la promoció 
 
 
De la comparació de costos entre la previsió de l’estudi de viabilitat i els reals finals podem 
veure que els costos d’honoraris y gestió pràcticament no sofreixen variacions o aquestes son 
a la baixa respecte la previsió. 
 
 
COMPARATIU COSTOS REALS/PREVISTOS
0 €
1.000.000 €
2.000.000 €
3.000.000 €
4.000.000 €
5.000.000 €
6.000.000 €
7.000.000 €
8.000.000 €
9.000.000 €
IM
PO
R
T
Costos Previstos 288.653 € 303.849 € 98.915 € 6.734.640 € 7.426.057 €
Costos Reals 298.491 € 324.009 € 108.408 € 7.107.520 € 7.838.428 €
1.- Proyectos y Servicios 
Técnicos.-
2.- Licencias y 
acometidas.-
3.- Obras Previas y 
Varios.-
4.- Ejecución Material y 
Seguridad.- COST TOTAL
Figura 7.14 Gràfic compartiu costos previstos i reals 
 
 
1.- Proyectos y Servicios Técnicos.-2.- Li encias y acometidas.-3.- Obras Previas y Varios.-4.- Ejecución Material y Seguridad.-COST TOTAL
Inici Obres 288.653 € 303.849 € 98.915 € 6.734.640 € 7.426.057 €
Final Obres 298.491 € 324.009 € 108.408 € 7.107.520 € 7.838.428 €
Increment económic 9.838 € 20.160 € 9.494 € 372.880 € 412.371 €
% Increment respecte total inicial 0,13% 0,27% 0,13% 5,02% 5,55%
 
 
Taula 7.1 Resum costos execució previstos inicials i finals  
 
 
Els costos d’execució es veuen incrementats en edificació i especialment a d’urbanització. Si 
considerem el total d’increments d’execució de la urbanització aquest suposen un 57,73 del 
total, mentre que el percentatge total d’increment corresponent a l’edificació es d’un 40,3 9%.  
Als annex. Resum costos de construcció es detalla per capitols i conceptes la totalitat de 
costos d’execució incurrits. 
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Figura 7.15 Gràfic de distribució d’increments de costos d’execució 
 
 
Cal considerar que mentre els increments de costos d’edificació sovint no es poden preveure a 
priori a excepció dels motivats per errors u omissions del projecte , el increment de costos 
d’urbanització en aquesta promoció tenen bàsicament el seu origen en una falta de previsió en 
quant a l’aprovació del projecte d’urbanització. L’aprovació del projecte d’urbanització 
conjuntament amb la concessió de la llicencia d’edificació permetria la contractació conjunta 
de la totalitat de les obres, una millor contractació, una reducció del termini d’execució de les 
obres.   
 
D’adjunta una taula resum del costos d’execució de la promoció. A la relació d’annexes 
s’inclou una taula detalla de tota la relació de costos i especialment el detall dels increments 
soferts. 
 
7.6 Afectació del cost de construcció a la viabilitat 
 
A la fitxa següents es reflecteixen els costos reals de construcció i l’afectació respecte les 
variables econòmiques de la promoció. El paràmetre de cost d’adquisició del sol es invariable 
i es planteja d’hipòtesis d’obtenció de la xifra de vendes previstes en el estudi inicial. 
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SITUACIÓN: CARRER RAMON LLULL. GRANOLLETS UA-23-2 FECHA: 20/03/2012
SUPERFICIE Margen Neto: 3.191.482 €
Solar 2.045 m² s P.V. SUELO: 6.333.144,35 11,40% (T.I.R.)
#¡DIV/0!  
EDIFICABILIDAD € / m² repercusión Importe
Sobre rasante: 6.690 m² e Edificabilidad s/r 938 €/ m² 6.333.144 €
Bajo rasante: 3.533 m² e Edificabilidad b/r 0 €/ m² 0 €
TOTAL: 10.223 m² e Total 6.333.144 €
PRODUCTOS  
APARCAMIENTO 3.126 m² (122 UD.) HIPÓTESIS: OPTIMA
TRASTEROS 239 m² (35 UD.) 
LOCALES 803 m² (11 UD.) 
VIVIENDAS 6.139 m² (70 UD.) 
TERRAZAS CUBIERTAS 518 m² (0 UD.) Duracion de las obras:
TERRAZAS DESCUBIERTAS 1.170 m² (0 UD.) mes 6 - mes 29
URBANIZACIÓN INTERNA 3.500 m² (0 UD.) (24 meses)
Ritmo de ventas:
mes 6 - mes 35
(30 meses)
TOTAL 15.495 m²
AVANCE DE ESTUDIO ECONÓMICO
URBANIZACIÓN Y CARGAS
Total Urbanización y Cargas 3.500 m² s 207 € / m² e 724.500
  
CONSTRUCCIÓN
CONCEPTO SUPERFICIE UNIDADES € / M² C IMPORTE
DEMOLICION 108.408
B/R APARCAMIENTO 3.126 35 330 1.031.580
B/R TRASTEROS 239 11 300 71.700
S/R LOCALES 803 70 250 200.750
VIVIENDAS + TOTAL ELEMENOS COMUNES 6.139 0 710 4.358.690
TERRAZAS CUBIERTAS 518 0 350 181.300
TERRAZAS DESCUBIERTAS 1.170 0 150 175.500
INCREMENTO DE COSTES E.M. 372.278
Total Construcción 11.995,00 116 542 6.500.206
HONORARIOS Y GESTIÓN
CONCEPTO IMPORTE
Gastos Jurídicos 808.021 Urbanización y Construcción
Gastos Comerciales 615.104 3,0% Comercializacion
Proyectos 298.491 Urbanización y Construcción
Licencia 324.009 Urbanización y Construcción
Seg. Decenal 86.696 1,2% Urbanización y Construcción
Otros Impuestos y Servicios 252.865 3,5% (Estimación alzada)
Hon. Suelo 126.663 2,0% Precio compra o salida
Total Honorarios y Gestión 2.511.848 417.936.319 pts
Total SUELO 6.333.144 1.053.746.556 pts
TOTAL COSTES 16.069.699 2.673.772.882 pts  
C                    O                   S                    T                    E                    S
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PRODUCTO SUPERFICIE UNIDADES € / M² C IMPORTE
B/R APARCAMIENTO 3.126 122 655 2.047.530
B/R TRASTEROS 239 35 805 192.395
S/R LOCALES 803 11 0 0
VIVIENDAS + TOTAL ELEMENOS COMUNES 6.139 70 2.975 18.263.525
TERRAZAS CUBIERTAS 518 0 0 0
TERRAZAS DESCUBIERTAS 1.170 0 0 0
Total Ventas 11.995 238 1.709 20.503.450
B/R APARCAMIENTO 16.783 € / unidad)  
B/R TRASTEROS 5.497 € / unidad)
S/R LOCALES 0 € / unidad)
VIVIENDAS 260.908 € / unidad)
R     E     S     U     L     T     A     D     O
MARGEN BRUTO 4.433.751
Punta de Tesorería 13.425.433
Gastos Financieros 1.243.988 (0,43% mensual) MIBOR + 0.5
Ingresos Financieros 1.718 (0,01% mensual) MIBOR + 0.5
MARGEN NETO 3.191.482
Valor Actual. Neto(V. A. N.) 3.132.834
RENTABILIDAD s/ V. A. N. 20,36% FORMA PAGO:
RTAB. BRUTA s/ costes 27,59%
RTAB. NETA s/ inversión 19,86%
RTAB. NETA s/ ventas 15,57%
T. I. R. 11,40%
T. I. R. mensual: 0,90%
VAN con %=TIR: 0
V                       E                          N                           T                            A                            S
 
 
Taula 7.2 Resum econòmic amb costos d’execució reals i ingressos previstos inicials 
 
 
A la següent gràfica s’observa la distribució de costos i la seva relació amb el resultat o 
benefici, aplicant costos reals i previsió d’ingressos segons estudi inicial. 
Sol
31,46%
Urbanització
3,60%
Consrtucció
30,44%
Gestió
12,48%
Financers
6,17%
RESULTAT
15,85%
 
Figura 7.16 Gràfic de distribució de costos finals i resultat respecte a ingressos 
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La gràfica comparativa entre el marge net inicial previst i el final aplicant els costos de 
construcció reals posa de manifest que encara que la variació es 601.718 € les dues corbes 
discorren pràcticament paral·leles. El increment de costos d’execució afecten el resultat final 
reduint-lo, però sense fer inviable la promoció. 
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Figura 7.17 Gràfic comparatiu de marge net amb costos inicials i d’execució real 
 
 
La variació de la TIR de la promoció disminueix del 14,90 % pervist al 11,40 %. El marge net 
es redueix de 3.793.000 euros a 3.191.482 euros. Amb aquest valors de marge net al estudi de 
viabilitat inicial el projecte també s’hauria aprovat. 
 
 
Cost Execució Desp. Finaciera Marge Net TIR
Inici Obres 7.426.057 € 1.101.926 € 3.793.200 € 14,90%
Final Obres 7.838.428 € 1.242.270 € 3.191.482 € 11,40%
Variació 412.371 € 140.344 € -601.718 € -3,49%  
 
Taula 7.3 Evolució del marge net i TIR amb costos previstos inicials i finals 
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8 Vendes i Afectació a la Viabilitat 
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8.1 Anàlisi de la comercialització de la promoció  
 
El ritme de vendes adequat és aquell que s’ajusta al ritme de construcció, i per tant ajusta la 
tarifa de vendes a aquest ritme per maximitzar el benefici. 
 
El màxim benefici s’aconsegueix per dos vies. En primer lloc s’estableixen uns increments de 
tarifes en funció de les vendes realitzades, i paral·lelament es bloquegen per la venda aquelles 
unitats que es suposen mes atractives.  
 
Analitzant el ritme de  vendes de la promoció podem veure que aquest es situa per sota del 
previst, comportant que a la finalització de les obres quedaran unitats sense vendre, 
incrementant per tant la despesa financera i disminuint la xifra d’ingressos fins obtenir un 
marge net a la finalització de les obres negatiu. 
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Figura 8.1 Gràfic comparatiu vendes previstes i reals 
 
Un anàlisi per separat de les diferents tipologies veiem que el ritme de vendes no en tots els 
casos es situa per sota del previst. La tipologia de vivenda 1D (un dormitori) es ven molt 
abans del previst. Les tipologies de 2D (dos dormitoris) i 3D (tres dormitoris) tenen una corba 
que dóna un ritme de vendes inferior al previst. La situació mes desfavorable es la de les 
tipologies 2D i 3D dúplex on pràcticament no existeixen vendes. 
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Figura 8.2 Gràfic comparatiu vendes tipologia 1 dormitori 
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Figura 8.3 Gràfic comparatiu vendes tipologia 2 dormitoris 
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Figura 8.4 Gràfic comparatiu vendes tipologia 3 dormitoris 
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Figura 8.5 Gràfic comparatiu vendes tipologia 2 dormitoris dúplex 
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Figura 8.6 Gràfic comparatiu vendes tipologia 3 dormitoris dúplex 
 
La primera conclusió que podem extreure és que el producte d’un dormitori té una forta 
demanda, mentre que el producte dúplex no la té. El recorregut de tarifes en funció de les 
vendes accentua aquesta tendència, disminuint el ritme de vendes. El bloqueig de les 
tipologies dúplex, per considerar-les el millor producte, provoca que els seu preu de venda 
sigui incrementat per cada recorregut de tarifa, i per tant l’allunya del preu que el marcat està 
disposat a pagar. 
 
Una vegada iniciada la construcció i avançada  la comercialització de la promoció un estudi 
de mercat confirma que una baixa demanda de les unitats amb un preu absolut mes elevat com 
els habitatges de la tipologia dúplex. Aquesta situació es veu agreujada per un augment 
important de l’oferta d’habitatges d’obra nova a la zona. 
 
Edif. Escala Planta Porta m2 utils m2 terrassa
pis + 50% 
terrassa preu preu / m2
BLOQUE A 1º 2 74,83 5,14 77,40 288.700 € 3729,97
BLOQUE A 1º 3 72,27 0,00 72,27 281.400 € 3893,73
BLOQUE A 2º 2 74,83 5,14 77,40 291.700 € 3768,73
BLOQUE A 2º 3 72,27 0,00 72,27 284.400 € 3935,24
BLOQUE A 3º 1 97,54 34,25 114,67 424.400 € 3701,22
BLOQUE A 3º 2 77,88 171,74 163,75 448.200 € 2737,10
BLOQUE B 3º 1 97,93 37,18 116,52 424.200 € 3640,58
BLOQUE B 3º 2 96,19 37,96 115,17 416.200 € 3613,79
BLOQUE C 3º 1 96,19 37,96 115,17 447.800 € 3888,17
BLOQUE D 3º 2 79,85 101,27 130,49 419.000 € 3211,10
BLOQUE D 3º 3 97,57 37,18 116,16 422.200 € 3634,64
TORRE A 4º 2 74,40 49,74 99,27 396.300 € 3992,14
TORRE A 4º 3 79,10 38,77 98,49 400.000 € 4061,53
TORRE B 4º 2 79,10 46,17 102,19 385.000 € 3767,68
TORRE B 4º 3 74,40 57,15 102,98 375.300 € 3644,57
63,00 5,90 65,95 363.000 € 5504,17
76,88 5,25 79,51 387.700 € 4876,42
75,67 66,20 108,77 438.000 € 4026,85
70,22 50,32 95,38 390.000 € 4088,91
78,73 75,80 116,63 457.000 € 3918,37
72,80 47,70 96,65 405.000 € 4190,38
90,81 27,86 104,74 391.000 € 3733,05
102,32 30,41 117,53 451.000 € 3837,48
PROMOCIÓN "RAMON LLULL"
PROMOCIÓN L'EIX VERD
PROMOCIÓN HANDBALL
PISO TIPO DUPLEX
PISO TIPO 3 HAB, 2 B 
PISO TIPO 3 HAB, 2 B
PISO TIPO 4 HAB, 2 B
PISO TIPO DUPLEX
PROMOCION EL NOU LLEDONER
PISO TIPO DUPLEX
PISO TIPO DUPLEX
PISO TIPO DUPLEX
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Considerar que les noves promocions excepte una Handbol disposen de zones enjardinades i 
piscina comunitària, i la promoció l'Eix Verd està situada en ple centre de la ciutat. Un altre 
factor es el elevat nivell d’equipament de les noves promocions on s’ofereix l’equipament 
complert de tots els electrodomèstics.  
 
Es constata que el problema no és tant el preu dels àtics com la feble demanda dels mateixos 
ja que en totes les promocions estudiades apreciem molt pocs àtics dúplex venuts, tot això 
potser és degut al fet que en poblacions properes com Les Franqueses, Lliçà, Cardedeu, 
Vilanova, hi ha una oferta de cases molt àmplia. 
 
Tenir present que les noves promocions han tingut com a punt de partida dels seus estudis de 
mercat la nostra promoció, raó per la qual els preus de les seves tarifes recullen també els 
nostres errors. 
 
Tenim per tant varis factors que s’acumulen i que limiten les possibles vendes. El primer 
factor es la reduïda demanda d’habitatges plurifamiliars tipus dúplex a preus entorn o per 
sobre dels 400.000 €. El segon factor es la tarifa amb recorregut de vendes que ens demostra 
com  unitats que s’han venut a preus inicials amb la pujada d’un tram de tarifa es deixin de 
vendre. Per últim el increment de l’oferta de vivendes a la zona iniciades amb posterioritat i 
que recullen i milloren les qualitats que ofereix la nostra promoció. 
 
Amb aquesta factors caldria fer un estudi de les debilitats i fortaleses del nostre projecte per 
poder competir i captar la demanda cada vegada mes feble. Amb aquest estudi s’hauria de 
portar terme una campanya comercial que incideixi en les nostres fortaleses, oferir millores 
dels acabats com poden ser moblament o electrodomèstics, flexibilitzar les formes de 
pagament i revisar les tarifes de vendes per fer atractiu un producte millor amb una 
repercussió per m2 inferior. 
 
Com es posarà de manifest a l’estudi de viabilitat amb les dades d’ingressos de les vendes 
reals  assolides els increments de despeses por ofertes promocionals o equipaments, i fins i tot 
una reducció d’ingressos respecte a la tarifa prevista no han de suposar una limitació, tot 
considerant la despesa financera d’un projecte finançat exclusivament  amb capital aliè. 
 
8.2 Afectació de les vendes a la viabilitat 
 
Si observem les taules resum de viabilitat i les de cash-flow de les diferent hipòtesis 
plantejades totes comparteixen la característica comuna de l’obtenció d’ingressos en el 
moment de finalització de les obres e inici de la escripturació dels habitatges venuts. Son per 
tant, les promocions immobiliàries, molt febles en el sentit que depenen de les vendes 
realitzades i del compliment del planning. 
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SITUACIÓN: CARRER RAMON LLULL. GRANOLLETS UA-23-2 FECHA: 20/03/2012
SUPERFICIE Margen Neto: -1.587.078 €
Solar 2.045 m² s P.V. SUELO: 6.333.144,35 -6,33% (T.I.R.)
#¡DIV/0!  
EDIFICABILIDAD € / m² repercusión Importe
Sobre rasante: 6.690 m² e Edificabilidad s/r 905 €/ m² 6.333.144 €
Bajo rasante: 3.533 m² e Edificabilidad b/r 0 €/ m² 0 €
TOTAL: 10.223 m² e Total 6.333.144 €
PRODUCTOS  
APARCAMIENTO 3.126 m² (122 UD.) HIPÓTESIS: OPTIMA
TRASTEROS 239 m² (35 UD.) 
LOCALES 803 m² (11 UD.) 
VIVIENDAS 6.139 m² (70 UD.) 
TERRAZAS CUBIERTAS 518 m² (0 UD.) Duracion de las obras:
TERRAZAS DESCUBIERTAS 1.170 m² (0 UD.) mes 6 - mes 29
URBANIZACIÓN INTERNA 3.500 m² (0 UD.) (24 meses)
Ritmo de ventas:
mes 6 - mes 35
(30 meses)
TOTAL 15.495 m²
 
AVANCE DE ESTUDIO ECONÓMICO
URBANIZACIÓN Y CARGAS
Total Urbanización y Cargas 3.500 m² s 207 € / m² e 724.500
  
CONSTRUCCIÓN
CONCEPTO SUPERFICIE UNIDADES € / M² C IMPORTE
DEMOLICION 108.408
B/R APARCAMIENTO 3.126 35 330 1.031.580
B/R TRASTEROS 239 11 300 71.700
S/R LOCALES 803 70 250 200.750
VIVIENDAS + TOTAL ELEMENOS COMUNES 6.139 0 710 4.358.690
TERRAZAS CUBIERTAS 518 0 350 181.300
TERRAZAS DESCUBIERTAS 1.170 0 150 175.500
INCREMENTO DE COSTES E.M. 372.278
Total Construcción 11.995,00 116 542 6.500.206
HONORARIOS Y GESTIÓN
CONCEPTO IMPORTE
Gastos Jurídicos 692.961 Urbanización y Construcción
Gastos Comerciales 464.514 3,0% Comercializacion
Proyectos 298.491 Urbanización y Construcción
Licencia 324.009 Urbanización y Construcción
Seg. Decenal 86.696 1,2% Urbanización y Construcción
Otros Impuestos y Servicios 252.865 3,5% (Estimación alzada)
Hon. Suelo 126.663 2,0% Precio compra o salida
Total Honorarios y Gestión 2.246.198 373.735.934 pts
Total SUELO 6.333.144 1.053.746.556 pts
TOTAL COSTES 15.804.049 2.629.572.496 pts  
C                    O                   S                    T                    E                    S
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PRODUCTO SUPERFICIE UNIDADES € / M² C IMPORTE
B/R APARCAMIENTO 2.357 92 684 1.613.058
B/R TRASTEROS 130 19 832 108.000
S/R LOCALES 292 4 1.986 580.000
VIVIENDAS + TOTAL ELEMENOS COMUNES 4.648 53 2.836 13.182.735
TERRAZAS CUBIERTAS 518 0 0 0
TERRAZAS DESCUBIERTAS 1.170 0 0 0
Total Ventas 9.115 168 1.699 15.483.793
B/R APARCAMIENTO 17.533 € / unidad)  
B/R TRASTEROS 5.684 € / unidad)
S/R LOCALES 145.000 € / unidad)
VIVIENDAS 248.731 € / unidad)
R     E     S     U     L     T     A     D     O
MARGEN BRUTO -320.256
Punta de Tesorería 13.132.448
Gastos Financieros 1.266.822 (0,43% mensual) MIBOR + 0.5
Ingresos Financieros 0 (0,01% mensual) MIBOR + 0.5
MARGEN NETO -1.587.078
Valor Actual. Neto(V. A. N.) -1.624.349
RENTABILIDAD s/ V. A. N. -10,72% FORMA PAGO:
RTAB. BRUTA s/ costes -2,03%
RTAB. NETA s/ inversión -10,04%
RTAB. NETA s/ ventas -10,25%
T. I. R. -6,33%
T. I. R. mensual: -0,54%
VAN con %=TIR: 0
V                       E                          N                           T                            A                            S
 
 
Taula 8.2 Resum econòmic amb costos d’execució reals i ingressos reals finals 
 
Els endarreriments en l’entrega de la promoció generaran interessos financers, però en canvi 
la falta de vendes generaran pèrdues si no s’arriba a la xifra mínima de vendes per cobrir 
despeses. La promoció analitzada no ha arribat a aquesta xifra mínima d’ingressos, situant-se 
el resultat en un marge negatiu de 1.587.678 €, en contraposició als 3.793.200 € positius 
inicials quan es va decidir aprovar l’operació immobiliària.  
 
Vendes Despeses Marge Net TIR
Inici Vendes 20.503.450 € 16.710.250 € 3.793.200 € 14,90%
Final Vendes 15.483.793 € 17.070.871 € -1.587.078 € -6,33%
Variació -5.019.657 € 360.621 € -5.380.278 € -21,23%
 
Taula 8.3 Evolució del marge net i TIR amb vendes previstes inicials i finals 
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 Figura 8.7 Gràfic comparatiu d’evolució del marge net inicial i final
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9 Conclusions 
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La decisió d’invertir en un projecte immobiliari ha de valorar l’obtenció d’uns beneficis amb 
uns riscos assumibles. L’eina fonamental per valorar aquest beneficis amb un risc determinat 
es l’estudi de viabilitat.  
 
Existeixen tres variables bàsiques que ens determinen el benefici d’una promoció, els costos, 
els ingressos i el temps. Per tant un bon estudi es aquell que ens permet reduir costos, 
augmentar ingressos i aconseguir que el factor temps no afecti a les dues variables anteriors. 
 
Les variables descrites afecten de manera diferent a les quatre accions principals necessàries 
per desenvolupar un projecte immobiliari: l’estudi de mercat, la definició de producte, el 
projecte tècnic/ execució i la comercialització. 
 
Tota inversió parteix d’un estudi de mercat que ha de ser minuciós i rigorós, que caracteritzi 
les vivendes que es comercialitzin en el entorn, que aporti també el ritme de vendes i la 
quantitat de producte disponible. S’ha de determinar quins factors fan que un producte es 
vengui. Tota inversió hauria de comptar amb un mínim de dos estudis de mercat independents 
que contraposaran les dades i valors obtinguts. 
 
La definició del producte es el document principal al voltant del qual s’ha de desenvolupar la 
resta de documents, s’ha de construir el que es ven, i no vendre el que es construeix. En uns 
moments de crisi i recessió resulta imprescindible un estudi de demanda, diferenciar el nostre 
producte de la competència, fer-lo atractiu. Uns preus ajustats i una bona memòria de qualitats 
son fonamentals. 
 
El projecte tècnic ens defineix que i com construirem. Per tant un bon projecte definit ens 
redueix riscos i per tant costos. Resulta imprescindible un revisió externa del mateix, que 
detecti les omissions, que aporti millores i que per tant eviti errors d’execució. El projecte i 
l’execució ha de considerar i valorar accions prèvies necessàries al solar com enderrocs i 
proteccions d’edificis veïns. Un grau d’incertesa major com poder ser les feines de 
fonamentació han de tenir un coeficient de seguretat econòmica major que eviti increments i 
per tant riscos. 
 
Les urbanitzacions públiques a càrrec de la promoció presenten la particularitat de que el 
client és un Ajuntament, i per tant els seus criteris son diferents dels del promotor. Resulta per 
tant imprescindible tancar el projecte d’urbanització en els seus mínims detalls abans d’iniciar 
les obres d’edificació. Si no és el cas iniciarem una compte enrere, factor temps, on el risc 
recau sempre del costat del promotor. La llicencia de primera utilització gairebé sempre està 
condicionada a la recepció de la urbanització i sense llicencia no hi ha ingressos per entrega 
de les vivendes venudes. 
 
Totes les accions descrites suposen costos i les nostres accions han d’intervenir per reduir-los. 
La seva rellevància  es  important però no definitiva. L’èxit de la comercialització recau en la 
comercialització. Els ingressos d’una promoció immobiliària s’obtenen al final, en el moment 
de l’entrega. El finançament aliè implica que s’han d’obtenir les vendes mínimes per cobrir 
totes les despeses, en cas contrari no es podrà tornar el préstec promotor. Les accions 
comercials han de conduir a que, finalitzada l’edificació, totes les unitats s’hagin venut. 
Actualment “el mite” de que totes les vivendes es venen ja no és cert. Els millor productes, en 
emplaçaments adequats i al millors preus si tenen sortida en el mercat actual.  
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Annex 1 .Taula de Cash-flow. Situació inicial 
Promoció immobiliària de 70 vivendes, aparcament i plaça pública 
del carrer Ramon Llull 5-15 de Granollers 
 
 
PERIODIFICACIÓN  DEL  DESARROLLO  INMOBILIARIO
COSTES MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
Total Urbanización y Cargas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CONSTRUCCIÓN
APARCAMIENTO 0 0 0 0 0 0 10.316 10.316 10.316 20.632 20.632 20.632 30.947 30.947 41.263 41.263 41.263 51.579 51.579
TRASTEROS 0 0 0 0 0 0 717 717 717 1.434 1.434 1.434 2.151 2.151 2.868 2.868 2.868 3.585 3.585
LOCALES 0 0 0 0 0 0 2.008 2.008 2.008 4.015 4.015 4.015 6.023 6.023 8.030 8.030 8.030 10.038 10.038
VIVIENDAS 0 0 0 0 0 0 43.587 43.587 43.587 87.174 87.174 87.174 130.761 130.761 174.348 174.348 174.348 217.935 217.935
TERRAZAS CUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 1.813 1.813 1.813 3.626 3.626 3.626 5.439 5.439 7.252 7.252 7.252 9.065 9.065
TERRAZAS DESCUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 1.755 1.755 1.755 3.510 3.510 3.510 5.265 5.265 7.020 7.020 7.020 8.775 8.775
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Construcción 0 0 0 0 0 0 60.195 60.195 60.195 120.390 120.390 120.390 180.586 180.586 240.781 240.781 240.781 300.976 300.976
HONORARIOS Y GESTIÓN
Gastos Jurídicos 0 0 0 0 0 319.209 0 0 0 0 0 0 0 0 0 478.813 0 0 0
Gastos Comerciales 0 0 0 0 0 0 6.151 6.151 6.151 6.151 6.151 12.302 12.302 12.302 12.302 18.453 18.453 18.453 24.604
Proyectos 283.249 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046
Licencia 0 269.761 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Seg. Decenal 0 0 0 0 0 0 16.186 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros Impuestos y Servicios 0 0 0 0 0 0 2.360 2.360 2.360 4.721 4.721 4.721 7.081 7.081 9.442 9.442 9.442 11.802 11.802
Hon. Suelo 0 0 0 0 0 0 1.267 1.267 1.267 2.533 2.533 2.533 3.800 3.800 5.067 5.067 5.067 6.333 6.333
Total Honorarios y Gestión 283.249 273.807 4.046 4.046 4.046 323.255 30.010 13.824 13.824 17.452 17.452 23.603 27.230 27.230 30.857 515.821 37.008 40.635 46.786
Suelo 6.333.144 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL COSTES 6.616.393 273.807 4.046 4.046 4.046 323.255 90.205 74.020 74.020 137.842 137.842 143.993 207.815 207.815 271.637 756.602 277.788 341.611 347.762
V. A. N. COSTES:
INGRESOS MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
VENTAS (TESORERÍA)
APARCAMIENTO 0 0 0 0 0 0 2.048 2.662 3.430 4.453 7.525 9.572 10.238 4.095 4.095 7.371 7.371 7.678 11.722
TRASTEROS 0 0 0 0 0 0 192 250 322 418 707 899 962 385 385 693 693 721 1.101
LOCALES 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VIVIENDAS 0 0 0 0 0 0 18.264 23.743 30.591 39.723 67.118 85.382 91.318 36.527 36.527 65.749 65.749 68.488 104.559
TERRAZAS CUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TERRAZAS DESCUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Ventas (Tesorería) 0 0 0 0 0 0 20.503 26.654 34.343 44.595 75.350 95.854 102.517 41.007 41.007 73.812 73.812 76.888 117.382
TOTAL INGRESOS 0 0 0 0 0 0 20.503 26.654 34.343 44.595 75.350 95.854 102.517 41.007 41.007 73.812 73.812 76.888 117.382
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
RESULTADOS MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
CASH FLOW (MG. BRUTO) -6.616.393 -273.807 -4.046 -4.046 -4.046 -323.255 -69.702 -47.365 -39.676 -93.247 -62.492 -48.139 -105.298 -166.808 -230.631 -682.789 -203.976 -264.723 -230.379
AD123C-F ACUMULADO -6.616.393 -6.890.200 -6.894.247 -6.898.293 -6.902.340 -7.225.595 -7.295.297 -7.342.662 -7.382.338 -7.475.585 -7.538.077 -7.586.216 -7.691.514 -7.858.323 -8.088.953 -8.771.743 -8.975.719 -9.240.441 -9.470.821
V125GASTOS FINANCIEROS -28.273 -29.443 -29.460 -29.477 -29.495 -30.876 -31.174 -31.376 -31.546 -31.944 -32.211 -32.417 -32.867 -33.580 -34.565 -37.483 -38.354 -39.486 -40.470
V126INGRESOS FINANCIEROS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
MARGEN NETO -6.644.666 -303.250 -33.506 -33.524 -33.541 -354.131 -100.876 -78.741 -71.222 -125.191 -94.703 -80.556 -138.165 -200.388 -265.196 -720.272 -242.330 -304.208 -270.850
nº per.VAN -6.643.722 -303.164 -33.492 -33.505 -33.517 -353.829 -100.775 -78.652 -71.131 -125.013 -94.555 -80.419 -137.910 -199.990 -264.631 -718.636 -241.746 -303.431 -270.119
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MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 TOTAL
0 0 36.225 72.450 72.450 72.450 72.450 72.450 108.675 144.900 72.450 0 0 0 0 0 0 0 0 724.500
61.895 61.895 82.526 103.158 123.790 82.526 51.579 30.947 20.632 20.632 10.316 0 0 0 0 0 0 0 0 1.031.580
4.302 4.302 5.736 7.170 8.604 5.736 3.585 2.151 1.434 1.434 717 0 0 0 0 0 0 0 0 71.700
12.045 12.045 16.060 20.075 24.090 16.060 10.038 6.023 4.015 4.015 2.008 0 0 0 0 0 0 0 0 200.750
261.521 261.521 348.695 435.869 523.043 348.695 217.935 130.761 87.174 87.174 43.587 0 0 0 0 0 0 0 0 4.358.690
10.878 10.878 14.504 18.130 21.756 14.504 9.065 5.439 3.626 3.626 1.813 0 0 0 0 0 0 0 0 181.300
10.530 10.530 14.040 17.550 21.060 14.040 8.775 5.265 3.510 3.510 1.755 0 0 0 0 0 0 0 0 175.500
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
361.171 361.171 481.562 601.952 722.342 481.562 300.976 180.586 120.390 120.390 60.195 0 0 0 0 0 0 0 0 6.019.520
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 798.022
24.604 24.604 30.755 30.755 30.755 36.906 36.906 36.906 36.906 43.057 49.208 24.604 18.453 12.302 6.151 6.151 6.151 0 0 615.104
4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 4.046 0 0 0 0 0 0 0 404.641
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 269.761
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 64.743 0 0 0 0 0 0 0 0 80.928
14.162 14.162 18.883 23.604 28.325 18.883 11.802 7.081 4.721 4.721 2.360 0 0 0 0 0 0 0 0 236.041
7.600 7.600 10.133 12.666 15.200 10.133 6.333 3.800 2.533 2.533 1.267 0 0 0 0 0 0 0 0 126.663
50.413 50.413 63.818 71.072 78.326 69.969 59.088 51.834 48.207 54.358 121.624 28.651 18.453 12.302 6.151 6.151 6.151 0 0 2.531.160
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6.333.144
411.584 411.584 581.604 745.474 873.118 623.981 432.514 304.869 277.272 319.648 254.270 28.651 18.453 12.302 6.151 6.151 6.151 0 0 15.608.324
14.854.424
MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 TOTAL
11.722 12.797 17.865 17.865 20.987 27.590 27.590 38.391 64.446 87.993 1.392.320 8.190 6.143 77.806 57.331 38.903 20.475 18.428 18.428 2.047.530
1.101 1.202 1.679 1.679 1.972 2.593 2.593 3.607 6.056 8.268 130.829 770 577 7.311 5.387 3.656 1.924 1.732 1.732 192.395
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
104.559 114.147 159.349 159.349 187.201 246.101 246.101 342.441 574.844 784.875 12.419.197 73.054 54.791 694.014 511.379 347.007 182.635 164.372 164.372 18.263.525
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
117.382 128.147 178.893 178.893 210.160 276.284 276.284 384.440 645.346 881.136 13.942.346 82.014 61.510 779.131 574.097 389.566 205.035 184.531 184.531 20.503.450
117.382 128.147 178.893 178.893 210.160 276.284 276.284 384.440 645.346 881.136 13.942.346 82.014 61.510 779.131 574.097 389.566 205.035 184.531 184.531 20.503.450
20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38
MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 TOTAL
-294.202 -283.437 -402.712 -566.581 -662.958 -347.697 -156.230 79.570 368.074 561.488 13.688.076 53.363 43.057 766.829 567.946 383.415 198.883 184.531 184.531 4.895.126
-9.765.023 -10.048.460 -10.451.172 -11.017.753 -11.680.711 -12.028.408 -12.184.638 -12.105.067 -11.736.993 -11.175.506 2.512.571 2.565.934 2.608.991 3.375.820 3.943.766 4.327.180 4.526.064 4.710.595 4.895.126
-41.727 -42.938 -44.659 -47.080 -49.913 -51.399 -52.067 -51.726 -50.154 -47.754 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.103.913
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 209 214 217 281 328 360 377 0 1.987
-335.929 -326.376 -447.371 -613.662 -712.871 -399.095 -208.296 27.844 317.920 513.733 13.688.286 53.577 43.275 767.110 568.274 383.775 199.260 184.531 184.531 3.793.200
-334.975 -325.403 -445.974 -611.659 -710.444 -397.680 -207.528 27.737 316.658 511.620 13.630.043 53.341 43.078 763.521 565.534 381.871 198.243 183.563 183.537 3.736.848
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Annex 2. Memòria de qualitats comercial 
 
Promoció immobiliària de 70 vivendes, aparcament i plaça pública 
del carrer Ramon Llull 5-15 de Granollers 
 
 
 
 
 
 
 
 Promoció immobiliària de 70 vivendes, aparcament i plaça pública 
del carrer Ramon Llull 5-15 de Granollers 
 
 
 
 
 
 
Promoció immobiliària de 70 vivendes, aparcament i plaça pública 
del carrer Ramon Llull 5-15 de Granollers 
 
 
 
 
 
 
 
 Promoció immobiliària de 70 vivendes, aparcament i plaça pública 
del carrer Ramon Llull 5-15 de Granollers 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Annex 3. Tarifa inicial de vendes 
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Nº ordinal Edif. Escalera Planta Puerta CUB. DESC. SOL. Euros Ptas.
1 BLOQUE A PB 1 68,66 98,81 2d 250.300 41.646.416
2 BLOQUE A PB 2 85,42 4,89 20,33 2d 238.200 39.633.145
3 BLOQUE A 1º 1 82,25 5,94 3d 266.100 44.275.315
4 BLOQUE A 1º 2 87,28 4,89 2d1 264.400 43.992.458
5 BLOQUE A 1º 3 83,41 2d1 261.300 43.476.662
6 BLOQUE A 1º 4 88,01 5,94 3d 268.000 44.591.448
7 BLOQUE A 2º 1 82,25 5,94 3d 272.200 45.290.269
8 BLOQUE A 2º 2 87,28 4,89 2d1 267.500 44.508.255
9 BLOQUE A 2º 3 83,41 2d1 255.100 42.445.069
10 BLOQUE A 2º 4 88,01 5,94 3d 274.200 45.623.041
BLOQUE A 3º 1 82,16 5,94 2d1
BLOQUE A BC 1 32,22 27,03 estudio
BLOQUE A 3º 2 71,16 15,19 106,90 1d1
BLOQUE A BC 2 25,57 45,30 estudio
13 BLOQUE A 3º 3 73,04 5,94 1d1 259.400 43.160.528
14 BLOQUE B PB 1 66,66 6,16 107,11 2d 250.200 41.629.777
15 BLOQUE B 1º 1 82,10 9,02 3d 267.900 44.574.809
16 BLOQUE B 1º 2 82,40 9,02 3d 268.900 44.741.195
17 BLOQUE B 2º 1 82,10 9,02 3d 275.600 45.855.982
18 BLOQUE B 2º 2 82,40 9,02 3d 276.600 46.022.368
BLOQUE B 3º 1 82,10 9,02 2d1
BLOQUE B BC 1 35,14 27,03 estudio
BLOQUE B 3º 2 82,40 9,02 2d1
BLOQUE B BC 2 32,23 27,03 estudio
21 BLOQUE C PB 1 66,79 6,16 68,01 2d 247.100 41.113.981
22 BLOQUE C 1º 1 82,40 9,02 3d 269.000 44.757.834
23 BLOQUE C 1º 2 82,10 9,02 3d 268.500 44.674.641
24 BLOQUE C 2º 1 82,40 9,02 3d 276.700 46.022.368
25 BLOQUE C 2º 2 82,10 9,02 3d 275.700 45.855.982
BLOQUE C 3º 1 82,40 9,02 2d1
BLOQUE C BC 1 35,18 27,03 estudio
BLOQUE C 3º 2 82,10 9,02 2d1
BLOQUE C BC 2 32,10 27,03 estudio
28 BLOQUE D PB 1 68,07 49,15 2d 248.800 41.396.837
29 BLOQUE D PB 2 77,14 12,02 22,84 2d 251.400 41.829.440
30 BLOQUE D 1º 1 83,77 5,94 2d1 265.200 44.125.567
31 BLOQUE D 1º 2 95,80 8,94 2d1 277.300 46.138.838
32 BLOQUE D 1º 3 82,17 9,02 3d 267.700 44.541.532
33 BLOQUE D 2º 1 83,77 5,94 2d1 273.000 45.423.378
34 BLOQUE D 2º 2 95,80 8,94 2d1 283.500 47.170.431
35 BLOQUE D 2º 3 82,17 9,02 3d 275.400 45.822.704
36 BLOQUE D 3º 1 67,21 5,94 1d1 258.300 42.977.504
BLOQUE D 3º 2 67,42 19,15 35,07 1d1
BLOQUE D BC 2 31,86 44,73 estudio
BLOQUE D 3º 3 82,15 9,02 2d1
BLOQUE D BC 3 35,45 27,03 estudio
39 TORRE A 1º 1 61,97 7,64 1d1 212.300 35.323.748
40 TORRE A 1º 2 68,15 7,64 2d 221.900 36.921.053
41 TORRE A 1º 3 66,98 7,64 33,48 2d 243.000 40.431.798
42 TORRE A 1º 4 45,38 6,78 26,00 1d 172.800 28.751.501
43 TORRE A 2º 1 61,97 7,64 1d1 215.400 35.839.544
44 TORRE A 2º 2 68,15 7,64 2d 225.000 37.436.850
45 TORRE A 2º 3 66,98 7,64 2d 226.000 37.603.236
46 TORRE A 2º 4 45,38 6,78 1d1 175.900 29.267.297
47 TORRE A 3º 1 61,97 7,64 1d1 218.400 36.338.702
48 TORRE A 3º 2 68,15 7,64 2d 228.000 37.936.008
49 TORRE A 3º 3 66,98 7,64 2d 229.100 38.119.033
50 TORRE A 3º 4 45,38 6,78 1d 179.000 29.783.094
51 TORRE A 4º 1 61,97 7,64 1d1 221.500 36.854.499
TORRE A 4º 2 68,15 7,64 2d
TORRE A BC 2 26,67 86,44 estudio
TORRE A 4º 3 66,98 7,64 2d
TORRE A BC 3 31,50 58,87 estudio
54 TORRE A 4º 4 45,38 6,78 1d 181.800 30.248.975
55 TORRE B 1º 1 45,38 6,78 26,00 1d 172.600 28.718.224
56 TORRE B 1º 2 66,98 7,64 33,48 2d 242.800 40.398.521
57 TORRE B 1º 3 68,15 7,64 2d 221.700 36.887.776
58 TORRE B 1º 4 61,97 7,64 1d1 212.100 35.290.471
59 TORRE B 2º 1 45,38 6,78 1d 175.700 29.234.020
60 TORRE B 2º 2 66,98 7,64 2d 225.800 37.569.959
61 TORRE B 2º 3 68,15 7,64 2d 224.800 37.403.573
62 TORRE B 2º 4 61,97 7,64 1d1 215.200 35.806.267
63 TORRE B 3º 1 45,38 6,78 1d 178.800 29.749.817
64 TORRE B 3º 2 66,98 7,64 2d 228.900 38.085.755
65 TORRE B 3º 3 68,15 7,64 2d 227.800 37.902.731
66 TORRE B 3º 4 61,97 7,64 1d1 218.200 36.305.425
67 TORRE B 4º 1 45,38 6,78 1d 181.900 30.265.613
TORRE B 4º 2 66,98 7,64 2d
TORRE B BC 2 31,50 58,87 estudio
TORRE B 4º 3 68,15 7,64 2d
TORRE B BC 3 26,67 86,44 estudio
70 TORRE B 4º 4 61,97 7,64 1d1 221.300 36.821.222
5.384,19 517,59 627,18 542,83 0,00 0,00 18.249.800 3.036.477.946
37
38
11
52
53
69
12
19
20
68
26
27
RESIDENCIAL RAMON LLULL - GRANOLLERS
VIV.
TERRAZASIDENTIFICADOR DE VIVIENDA
SUPERFICIES CONTRUIDAS AL 100% P.V.P.
380.100
376.000
382.100
63.243.319
62.561.136
63.576.091
383.100
383.500
382.600
383.700
377.400
63.809.031
63.742.477
55.889.057
56.354.938
63.659.284
63.842.308
62.794.076
336.600
56.388.215
56.005.528
335.900
338.700
338.900
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Annex 4. Taula detall de costos de construcció reals 
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Fecha de actualización: abril-07
PRESUPUESTO %
INICIO OBRAS FINAL OBRAS
DESV.
1.1.- Arquitectos.-
Proyecto Básico: SOB 87.000,00 87.000,00 0%
Proyecto de Ejecución: SOB 65.250,00 65.250,00 0%
Dirección de Obra: SOB 65.250,00 65.250,00 0%
Revision del proyecto -
Estudio Seguridad y Salud: SOB 9.787,50 9.787,50 0%
Gastos colegiales: 7.597,71 7.597,71 0%
Proyecto Urbanización 30.000,00 30.000,00 0%
Estudi SS Urbanización y Coordinación SS 0,00 4.800,00 -
Total 1.1.- Arquitectos.- 264.885,21 269.685,21 2%
1.2.- Aparejadores.-
Dirección de obra: Manel González -
Programa Control de calidad: Manel González -
Coordinación Seguridad y Salud: Manel González -
Gastos Colegiales: 12.142,11 12.142,11 0%
Total 1.2.- Aparejadores.- 12.142,11 12.142,11 0%
1.3.- Levantamiento topográfico.-
Levantamiento topográfico: 1.800,00 2.300,00 28%
Total 1.3.- Levantamiento topográfico.- 1.800,00 2.300,00 28%
1.4.-Proyecto Inst accesorias garaje.-
Proyecto inst. accesorias garaje -
Total 1.4.-Proyecto Inst accesorias garaje.- 0,00 0,00 -
1.5.- Estudio Geotécnico.-
Geotécnico: 3.225,64 3.375,64 5%
Total 1.5.- Estudio Geotécnico.- 3.225,64 3.375,64 5%
1.6.- Proyecto telecomunicaciones.-
Proyecto telecomunicaciones: 3.600,00 3.600,00 0%
Total 1.6.- Proyecto telecomunicaciones.- 3.600,00 3.600,00 0%
1.7.- Instalaciones.-
Proyecto de instalaciones. -
Total 1.7.- Instalaciones.- 0,00 0,00 -
1.8.- Maquetista.-
Maqueta. -
Total 1.8.- Maquetista.- 0,00 0,00 -
1.9.- Proyecto Apertura Garaje.-
Proyecto apertura garaje: 3.000,00 3.000,00 0%
Control Inicial 0,00 4.387,80 -
Total 1.9.- Proyecto Apertura Garaje.- 3.000,00 7.387,80 146%
2.1.- Ayuntamiento.-
Tasas tramitación: 677,30 677,30 0%
Licencia de Obras: 208.100,68 208.100,68 0%
Impuesto de Construcciones y Obras: -
Garantía reposición pavimentos y s. Urb.: 36.000,00 36.000,00 0%
Vallas y andamios: 6.000,00 6.000,00 0%
Licencia Apertura Garaje: 6.000,00 19.055,00 218%
Vados y calas: 1.000,00 675,64 -32%
Primera Ocupación 3.000,00 3.690,21 23%
Total 2.1.- Ayuntamiento.- 260.777,98 274.198,83 5%
CONCEPTO
PROMOCION: RAMON LLULL - GRANOLLERS
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Fecha de actualización: abril-07
PRESUPUESTO %
INICIO OBRAS FINAL OBRAS
MARZO 2005 DESV.
4.2.- Aumento de contrato.-
Adicion. Y contrad.2%(122.640 €) 122.640,00
Viviendas.
PC-1 Incrementos Cimentacion 89.006,07
PC-2 Montaje Lineas Aire Acondicionado 47.980,80
PC-3 Incremento Acabado Tribunas 16.391,52
PC-4 Separador Terraza C/Font de l'Escot 1.327,62
PC-5 Falso Techo Madera Duplex 1.646,74
PC-6 Tabique Pluvial C/Font de l'Ecot 4.265,00
PC-10 Formacion Arquetas Sorea 8.056,20
PC-12 Reforma ViviendaBloque Esc. C 3-2 2.536,91
PC-13 Registros Energia Solar 8.805,00
PC-14 Pintura Tabique Pluvial C/Corro 3.928,30
PC-18 Modificacion CGP9 a CGP12 2.040,00
PC-20 Chapas Puertas Garaje Bloque 1.240,40
PC-22 Puertas Cuartos Ventilacion 1.133,24
PC-27 Puertas RF-60 Cuartos Electricos Bloque 1.140,12
PC-30 Pladur Armarios Gas 821,00
PC-31 Voladizos Energia Solar 3.093,75
PC-32 Chapas Sobre Puertas Parking Bloque 1.290,30
PC-33 Pintura Porticos 5.392,42
PC-35 San Vicente Barandillas Parking 853,83
PC-37 Modificacion Barandillas 3.049,20
Total 4.2.- Contradictorios Viviendas.- 203.998,42
Urbanizacion.
PC-1 Revision Contrato 1.183,40
PC-2 Derribos y Demoliciones 5.906,23
PC-3 Instalaciones Requeridas Sorea 5.561,40
PC-4 Extraccion Residuos Chimenea 2.622,50
PC-5 Cambio Calidades Ayuntamiento 2.637,32
PC-6 Ampliacion Red Saneamiento 9.228,53
PC-9 Ampliacion Fibra Optica C/Corró 4.739,89
PC-10 Substitucion Bordillo C/Corró 3.569,25
PC-11 Señaliacion C/Ramon Llull Ayto. 8.270,00
PC-14 Cata Chimenea 282,48
PC-15 Reposicion Alcorques C/Ramon Llull 1.954,33
PC-17 Ampliacion Fibra Oprica Ayto 1.578,99
PC-18 Colocacion Postes Verdes C/Ramon Llull 425,00
PC-19 Modificacion Red Iluminacion 10.269,38
PC-21 Abonos Contrato -56.371,93
PC-23 Revision Camara Saneamiento 825,00
PC-24 Modificacion Rasantes Ayto. 12.000,00
PC-25 Retirada Farola Ayto. 395,00
PC-26 Cambio Arqueta Estebanell 1.642,74
PC-28 Limpieza Bidones Porchada 545,00
PC-29 Nueva Arqueta Red Semaforica 616,98
PC-30 Retirada Poste Telefonica 771,70
PC-31 Apertura Zanjas Ayto. 1.262,61
PC-32 Abono Capitulo Señalizacion -5.125,92
Total 4.2.- Contradictorios Urbanizacion.- 14.789,88
Total 4.2.-Adicionales y contradictorios 122.640,00 218.788,30 178%
4.3.- Otros Contratistas.-
Control Calidad. Laboratorio Valles 11.292,14 8.778,52 -22%
Rehabilitacion porxada y chimenea 0,00 94.459,40 -
Informe idoneidad chimenea y ensayos 0,00 7.272,00 -
-
11.292,14 110.509,92 979%
133.932,14 329.298,22 246%
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Fecha de actualización: abril-07
ESTUDIO PRESUPUESTO
INICIAL INICIO OB. A LA %
abril-03 MARZO 2005 FECHA DES.
1.- Proyectos y Servicios Técnicos.-
0,00 1.1 ARQUITECTOS Y COLEGIO. 264.885,21 269.685,21 2%
0,00 1.2 APAREJADORES Y COLEGIO. 12.142,11 12.142,11 0%
0,00 1.3 LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO 1.800,00 2.300,00 28%
0,00 1.4 INSTALAC. ACC. GARAJE 0,00 0,00 -
0,00 1.5 ESTUDIO GEOTÉCNICO. 3.225,64 3.375,64 5%
0,00 1.6 PROYECTO TELECOMUNICACIONES 3.600,00 3.600,00 0%
0,00 1.7 INSTALACIONES. 0,00 0,00 -
0,00 1.8 MAQUETISTA. 0,00 0,00 -
0,00 1.9 OTROS 3.000,00 7.387,80 146%
0,00 Total Proyectos y Servicios Tec. 288.652,96 298.490,76 3%
2.- Licencias y acometidas.-
0,00 2.1 AYUNTAMIENTO. 260.777,98 274.198,83 5%
0,00 2.2 COMPAÑIA ELECTRICA. 32.471,42 26.422,12 -19%
0,00 2.3 COMPAÑIA DE GAS. 3.200,00 0,00 -
0,00 2.4 COMPAÑIA DE AGUAS. 7.400,00 22.611,00 206%
0,00 2.5 COMPAÑÍA TELEFÓNICA. 0,00 0,00 -
0,00 2.6 COMUNIDAD AUTÓNOMA. 0,00 777,00 -
0,00 Total Licencias y Acometidas 303.849,40 324.008,95 7%
3.- Obras Previas y Varios.-
0,00 3.1 OBRAS PREVIAS- Aux obra 96.000,00 105.493,53 10%
0,00 3.2 VARIOS- Alquileres 2.914,64 2.914,64 0%
0,00 3.3 INSTALACIÓN C.T. 0,00 0,00 -
0,00 Total Obras Previas y Varios 98.914,64 108.408,17 10%
0,00 TOTAL COSTOS DE GESTIÓN 691.417,00 730.907,88 6%
4.- Ejecución Material y Seguridad.-
4.1 CONTRATISTA PRINCIPAL
Total Edificacion 6.132.000,06 6.132.000,06 0%
Total  Urbanización 480.000,00 655.000,00
  
0,00 Total 4.1.- Ejecución Material.- 6.612.000,06 6.787.000,06 3%
0,00 4.2 PREVISIÓN CONTRADICTORIOS 122.640,00 218.788,30 178%
4.3 CONTROL CALIDAD Y OTROS 11.292,14 110.509,92 979%
0,00 TOTAL EJECUCIÓN MATERIAL 6.745.932,20 7.116.298,28 5%
0,00 T O T A L 7.437.349,20 7.847.206,16 6%
Superficie Total Construida 15.495,00 €/m² IMPORTE
Superficie Descripción Gestión Ejecución M. Total S/TOTAL
3.126,00 Bajo rasante 28,05 330,00 358,05 1.119.264,30
239,00 S/R Trasteros 25,50 300,00 325,50 77.794,50
803,00 S/R Locales 21,25 250,00 271,25 217.813,75
6.139,00 Viviendas + Total Elementos Comunes 60,35 710,00 770,35 4.729.178,65
518,00 Terrazas Cubiertas 29,75 350,00 379,75 196.710,50
1.170,00 Terrazas Descubiertas 12,75 150,00 162,75 190.417,50
3.500,00 Urbanización 17,60 207,00 224,60 786.100,00
15.495,00 TOTALES PROMOCION
15.495,00 TODO IMPORTE REFERIDO AL SOBRE/R 7.317.279,20
6.- Seguro Decenal.-
6.1 Aseguradora 0,00 -
6.2 Organismo de Control - Bureau Veritas 9.100,00 9.100,00 0%
0,00 Total Seguro Decenal 9.100,00 9.100,00 0%
0,00 TOTAL CON SEGURO DECENAL 7.446.449,20 7.856.306,16 6%
CONCEPTO
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PERIODIFICACIÓN  DEL  DESARROLLO  INMOBILIARIO
COSTES MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
Total Urbanización y Cargas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CONSTRUCCIÓN
DEMOLICION 0 0 0 0 0 0 2.402 3.488 4.809 5.998 4.338 3.830 4.664 6.623 7.861 8.462 8.740 12.718 9.648
B/R APARCAMIENTO 0 0 0 0 0 0 22.859 33.186 45.759 57.080 41.277 36.444 44.384 63.024 74.806 80.521 83.168 121.023 91.806
B/R TRASTEROS 0 0 0 0 0 0 1.589 2.307 3.181 3.967 2.869 2.533 3.085 4.380 5.199 5.597 5.781 8.412 6.381
S/R LOCALES 0 0 0 0 0 0 4.448 6.458 8.905 11.108 8.033 7.092 8.637 12.265 14.558 15.670 16.185 23.552 17.866
VIVIENDAS + TOTAL ELEMENOS COMUNES 0 0 0 0 0 0 96.584 140.221 193.345 241.177 174.406 153.986 187.533 266.293 316.075 340.223 351.405 511.354 387.905
TERRAZAS CUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 4.017 5.833 8.042 10.032 7.254 6.405 7.800 11.076 13.147 14.152 14.617 21.270 16.135
TERRAZAS DESCUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 3.889 5.646 7.785 9.711 7.022 6.200 7.551 10.722 12.727 13.699 14.149 20.589 15.619
INCREMENTO DE COSTES E.M. 0 0 0 0 0 0 8.249 11.976 16.514 20.599 14.896 13.152 16.017 22.744 26.996 29.059 30.014 43.675 33.131
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Construcción 0 0 0 0 0 0 144.038 209.115 288.339 359.672 260.095 229.643 279.671 397.128 471.369 507.382 524.058 762.594 578.491
HONORARIOS Y GESTIÓN
Gastos Jurídicos 0 0 0 0 0 323.208 0 0 0 0 0 0 0 0 0 484.812 0 0 0
Gastos Comerciales 0 0 0 0 0 0 6.151 6.151 6.151 6.151 6.151 12.302 12.302 12.302 12.302 18.453 18.453 18.453 24.604
Proyectos 208.944 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985
Licencia 0 324.009 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Seg. Decenal 0 0 0 0 0 0 17.339 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros Impuestos y Servicios 0 0 0 0 0 0 2.529 2.529 2.529 5.057 5.057 5.057 7.586 7.586 10.115 10.115 10.115 12.643 12.643
Hon. Suelo 0 0 0 0 0 0 1.267 1.267 1.267 2.533 2.533 2.533 3.800 3.800 5.067 5.067 5.067 6.333 6.333
Total Honorarios y Gestión 208.944 326.994 2.985 2.985 2.985 326.193 30.271 12.931 12.931 16.726 16.726 22.878 26.673 26.673 30.468 521.431 36.619 40.414 46.565
Suelo 6.333.144 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL COSTES 6.542.088 326.994 2.985 2.985 2.985 326.193 174.309 222.046 301.270 376.399 276.821 252.520 306.344 423.801 501.837 1.028.814 560.677 803.008 625.056
V. A. N. COSTES:
INGRESOS MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
VENTAS (TESORERÍA)
APARCAMIENTO 0 0 0 0 0 0 2.048 2.662 3.430 4.453 7.525 9.572 10.238 4.095 4.095 7.371 7.371 7.678 11.722
TRASTEROS 0 0 0 0 0 0 192 250 322 418 707 899 962 385 385 693 693 721 1.101
LOCALES 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VIVIENDAS 0 0 0 0 0 0 18.264 23.743 30.591 39.723 67.118 85.382 91.318 36.527 36.527 65.749 65.749 68.488 104.559
TERRAZAS CUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TERRAZAS DESCUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Ventas (Tesorería) 0 0 0 0 0 0 20.503 26.654 34.343 44.595 75.350 95.854 102.517 41.007 41.007 73.812 73.812 76.888 117.382
TOTAL INGRESOS 0 0 0 0 0 0 20.503 26.654 34.343 44.595 75.350 95.854 102.517 41.007 41.007 73.812 73.812 76.888 117.382
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
RESULTADOS MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
CASH FLOW (MG. BRUTO) -6.542.088 -326.994 -2.985 -2.985 -2.985 -326.193 -153.805 -195.392 -266.927 -331.804 -201.471 -156.667 -203.827 -382.794 -460.830 -955.001 -486.865 -726.120 -507.674
C-F ACUMULADO -6.542.088 -6.869.082 -6.872.067 -6.875.052 -6.878.036 -7.204.230 -7.358.035 -7.553.427 -7.820.354 -8.152.157 -8.353.628 -8.510.295 -8.714.122 -9.096.916 -9.557.746 -10.512.747 -10.999.612 -11.725.732 -12.233.406
GASTOS FINANCIEROS -27.955 -29.352 -29.365 -29.378 -29.391 -30.785 -31.442 -32.277 -33.417 -34.835 -35.696 -36.366 -37.237 -38.872 -40.841 -44.922 -47.003 -50.106 -52.275
INGRESOS FINANCIEROS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
MARGEN NETO -6.570.043 -356.346 -32.350 -32.363 -32.376 -356.978 -185.247 -227.669 -300.344 -366.639 -237.167 -193.032 -241.063 -421.667 -501.671 -999.924 -533.868 -776.226 -559.949
VAN -6.569.109 -356.245 -32.336 -32.344 -32.353 -356.673 -185.063 -227.410 -299.960 -366.118 -236.797 -192.703 -240.618 -420.828 -500.603 -997.652 -532.579 -774.242 -558.439
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MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 TOTAL
0 0 36.225 72.450 72.450 72.450 72.450 72.450 108.675 144.900 72.450 0 0 0 0 0 0 0 0 724.500
7.550 9.550 6.242 843 309 332 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 108.408
71.844 90.875 59.401 8.018 2.942 3.162 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.031.580
4.994 6.316 4.129 557 204 220 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 71.700
13.981 17.685 11.560 1.560 572 615 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200.750
303.561 383.970 250.983 33.879 12.430 13.360 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4.358.690
12.627 15.971 10.440 1.409 517 556 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 181.300
12.223 15.460 10.106 1.364 500 538 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 175.500
25.927 32.795 21.437 2.894 1.062 1.141 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 372.278
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
452.707 572.623 374.296 50.524 18.537 19.924 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6.500.206
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 808.021
24.604 24.604 30.755 30.755 30.755 36.906 36.906 36.906 36.906 43.057 49.208 24.604 18.453 12.302 6.151 6.151 6.151 0 0 615.104
2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 0 0 0 0 0 0 0 298.491
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 324.009
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 69.357 0 0 0 0 0 0 0 0 86.696
15.172 15.172 20.229 25.286 30.344 20.229 12.643 7.586 5.057 5.057 2.529 0 0 0 0 0 0 0 0 252.865
7.600 7.600 10.133 12.666 15.200 10.133 6.333 3.800 2.533 2.533 1.267 0 0 0 0 0 0 0 0 126.663
50.361 50.361 64.102 71.693 79.283 70.253 58.867 51.277 47.482 53.633 125.346 27.589 18.453 12.302 6.151 6.151 6.151 0 0 2.511.848
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6.333.144
503.068 622.984 474.623 194.667 170.271 162.628 131.317 123.727 156.157 198.533 197.796 27.589 18.453 12.302 6.151 6.151 6.151 0 0 16.069.699
15.388.822
MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 TOTAL
11.722 12.797 17.865 17.865 20.987 27.590 27.590 38.391 64.446 87.993 1.392.320 8.190 6.143 77.806 57.331 38.903 20.475 18.428 18.428 2.047.530
1.101 1.202 1.679 1.679 1.972 2.593 2.593 3.607 6.056 8.268 130.829 770 577 7.311 5.387 3.656 1.924 1.732 1.732 192.395
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
104.559 114.147 159.349 159.349 187.201 246.101 246.101 342.441 574.844 784.875 12.419.197 73.054 54.791 694.014 511.379 347.007 182.635 164.372 164.372 18.263.525
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
117.382 128.147 178.893 178.893 210.160 276.284 276.284 384.440 645.346 881.136 13.942.346 82.014 61.510 779.131 574.097 389.566 205.035 184.531 184.531 20.503.450
117.382 128.147 178.893 178.893 210.160 276.284 276.284 384.440 645.346 881.136 13.942.346 82.014 61.510 779.131 574.097 389.566 205.035 184.531 184.531 20.503.450
20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38
MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 TOTAL
-385.685 -494.837 -295.731 -15.775 39.890 113.656 144.966 260.713 489.189 682.603 13.744.550 54.425 43.057 766.829 567.946 383.415 198.883 184.531 184.531 4.433.751
-12.619.091 -13.113.928 -13.409.659 -13.425.433 -13.385.544 -13.271.887 -13.126.921 -12.866.208 -12.377.019 -11.694.416 2.050.135 2.104.559 2.147.617 2.914.446 3.482.391 3.865.806 4.064.689 4.249.220 4.433.751
-53.923 -56.037 -57.301 -57.369 -57.198 -56.712 -56.093 -54.979 -52.889 -49.972 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.243.988
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 171 175 179 243 290 322 339 0 1.718
-439.608 -550.875 -353.032 -73.143 -17.308 56.944 88.873 205.734 436.301 632.631 13.744.721 54.600 43.236 767.072 568.236 383.737 199.222 184.531 184.531 3.191.482
-438.360 -549.233 -351.930 -72.904 -17.249 56.742 88.546 204.946 434.568 630.029 13.686.238 54.360 43.040 763.482 565.496 381.832 198.205 183.563 183.537 3.132.834
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Annex 6. Tarifa de vendes amb recorregut 
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RESIDENCIAL RAMON LLULL - GRANOLLERS
SUPERFICIES CONTRUIDAS AL 100% PTAS
VIV. TERRAZAS
VENTAS Nº ordinal Edif. Escalera Planta Puerta CUB. DESC. SOL. Euros Ptas. 2,00% REDONDEO PTAS 2,00% REDONDEO PTAS 2,00% REDONDEO PTAS 2,00% REDONDEO PTAS
1 1 BLOQUE A PB 1 68,66 98,81 2d 250.300 41.646.416 278.200 46.288.585 5.564 284.000 47.253.624 5.680 290.000 48.251.940 5.800 296.000 49.250.256 5.920 302.000 50.248.572
1 2 BLOQUE A PB 2 85,42 4,89 20,33 2d 238.200 39.633.145 244.200 40.631.461 4.884 249.500 41.513.307 4.990 254.500 42.345.237 5.090 260.000 43.260.360 5.200 265.500 44.175.483
3 BLOQUE A 1º 1 82,25 5,94 3d 266.100 44.275.315 274.600 45.689.596 5.492 280.500 46.671.273 5.610 286.500 47.669.589 5.730 292.500 48.667.905 5.850 298.500 49.666.221
4 BLOQUE A 1º 2 87,28 4,89 2d1 264.400 43.992.458 288.700 48.035.638 5.774 294.500 49.000.677 5.890 300.500 49.998.993 6.010 307.000 51.080.502 6.140 313.500 52.162.011
5 BLOQUE A 1º 3 83,41 2d1 261.300 43.476.662 281.400 46.821.020 5.628 287.500 47.835.975 5.750 293.500 48.834.291 5.870 299.500 49.832.607 5.990 305.500 50.830.923
6 BLOQUE A 1º 4 88,01 5,94 3d 268.000 44.591.448 296.300 49.300.172 5.926 302.500 50.331.765 6.050 309.000 51.413.274 6.180 315.500 52.494.783 6.310 322.000 53.576.292
7 BLOQUE A 2º 1 82,25 5,94 3d 272.200 45.290.269 285.000 47.420.010 5.700 291.000 48.418.326 5.820 297.000 49.416.642 5.940 303.000 50.414.958 6.060 309.500 51.496.467
8 BLOQUE A 2º 2 87,28 4,89 2d1 267.500 44.508.255 291.700 48.534.796 5.834 298.000 49.583.028 5.960 304.000 50.581.344 6.080 310.500 51.662.853 6.210 317.000 52.744.362
9 BLOQUE A 2º 3 83,41 2d1 255.100 42.445.069 284.400 47.320.178 5.688 290.500 48.335.133 5.810 296.500 49.333.449 5.930 302.500 50.331.765 6.050 309.000 51.413.274
1 10 BLOQUE A 2º 4 88,01 5,94 3d 274.200 45.623.041 274.200 45.623.041 5.484 280.000 46.588.080 5.600 286.000 47.586.396 5.720 292.000 48.584.712 5.840 298.000 49.583.028
3º 1 82,16 5,94 2d1 70.614.218 8.488 433.000 72.045.138 8.660 442.000 73.542.612 8.840 451.000 75.040.086 9.020 460.500 76.620.753
BC 1 32,22 27,03 estudio 0
3º 2 71,16 15,19 106,90 1d1 74.574.205 8.964 457.500 76.121.595 9.150 467.000 77.702.262 9.340 476.500 79.282.929 9.530 486.500 80.946.789
BC 2 25,57 45,30 estudio 0
13 BLOQUE A 3º 3 73,04 5,94 1d1 259.400 43.160.528 264.100 43.942.543 5.282 269.500 44.841.027 5.390 275.000 45.756.150 5.500 280.500 46.671.273 5.610 286.500 47.669.589
14 BLOQUE B PB 1 66,66 6,16 107,11 2d 250.200 41.629.777 279.000 46.421.694 5.580 285.000 47.420.010 5.700 291.000 48.418.326 5.820 297.000 49.416.642 5.940 303.000 50.414.958
15 BLOQUE B 1º 1 82,10 9,02 3d 267.900 44.574.809 277.100 46.105.561 5.542 283.000 47.087.238 5.660 289.000 48.085.554 5.780 295.000 49.083.870 5.900 301.000 50.082.186
1 16 BLOQUE B 1º 2 82,40 9,02 3d 268.900 44.741.195 278.000 46.255.308 5.560 284.000 47.253.624 5.680 290.000 48.251.940 5.800 296.000 49.250.256 5.920 302.000 50.248.572
1 17 BLOQUE B 2º 1 82,10 9,02 3d 275.600 45.855.982 275.600 45.855.982 5.512 281.500 46.837.659 5.630 287.500 47.835.975 5.750 293.500 48.834.291 5.870 299.500 49.832.607
1 18 BLOQUE B 2º 2 82,40 9,02 3d 276.600 46.022.368 288.400 47.985.722 5.768 294.500 49.000.677 5.890 300.500 49.998.993 6.010 307.000 51.080.502 6.140 313.500 52.162.011
3º 1 82,10 9,02 2d1 70.580.941 8.484 433.000 72.045.138 8.660 442.000 73.542.612 8.840 451.000 75.040.086 9.020 460.500 76.620.753
BC 1 35,14 27,03 estudio 0
3º 2 82,40 9,02 2d1 69.249.853 8.324 425.000 70.714.050 8.500 433.500 72.128.331 8.670 442.500 73.625.805 8.850 451.500 75.123.279
BC 2 32,23 27,03 estudio 0
21 BLOQUE C PB 1 66,79 6,16 68,01 2d 247.100 41.113.981 272.700 45.373.462 5.454 278.500 46.338.501 5.570 284.500 47.336.817 5.690 290.500 48.335.133 5.810 296.500 49.333.449
22 BLOQUE C 1º 1 82,40 9,02 3d 269.000 44.757.834 282.000 46.920.852 5.640 288.000 47.919.168 5.760 294.000 48.917.484 5.880 300.000 49.915.800 6.000 306.000 50.914.116
23 BLOQUE C 1º 2 82,10 9,02 3d 268.500 44.674.641 281.100 46.771.105 5.622 287.000 47.752.782 5.740 293.000 48.751.098 5.860 299.000 49.749.414 5.980 305.000 50.747.730
1 24 BLOQUE C 2º 1 82,40 9,02 3d 276.700 46.022.368 276.700 46.039.006 5.534 282.500 47.004.045 5.650 288.500 48.002.361 5.770 294.500 49.000.677 5.890 300.500 49.998.993
1 25 BLOQUE C 2º 2 82,10 9,02 3d 275.700 45.855.982 275.700 45.872.620 5.514 281.500 46.837.659 5.630 287.500 47.835.975 5.750 293.500 48.834.291 5.870 299.500 49.832.607
1 82,40 9,02 2d1 74.507.651 8.956 457.000 76.038.402 9.140 466.500 77.619.069 9.330 476.000 79.199.736 9.520 486.000 80.863.596
1 35,18 27,03 estudio 0
1 BLOQUE C 3º 2 82,10 9,02 2d1 63.842.308 7.674 391.500 65.140.119 7.830 399.500 66.471.207 7.990 407.500 67.802.295 8.150 416.000 69.216.576
BLOQUE C BC 2 32,10 27,03 estudio 0
28 BLOQUE D PB 1 68,07 49,15 2d 248.800 41.396.837 263.100 43.776.157 5.262 268.500 44.674.641 5.370 274.000 45.589.764 5.480 279.500 46.504.887 5.590 285.500 47.503.203
29 BLOQUE D PB 2 77,14 12,02 22,84 2d 251.400 41.829.440 269.000 44.757.834 5.380 274.500 45.672.957 5.490 280.000 46.588.080 5.600 286.000 47.586.396 5.720 292.000 48.584.712
30 BLOQUE D 1º 1 83,77 5,94 2d1 265.200 44.125.567 282.400 46.987.406 5.648 288.500 48.002.361 5.770 294.500 49.000.677 5.890 300.500 49.998.993 6.010 307.000 51.080.502
31 BLOQUE D 1º 2 95,80 8,94 2d1 277.300 46.138.838 324.000 53.909.064 6.480 330.500 54.990.573 6.610 337.500 56.155.275 6.750 344.500 57.319.977 6.890 351.500 58.484.679
32 BLOQUE D 1º 3 82,17 9,02 3d 267.700 44.541.532 275.100 45.772.789 5.502 281.000 46.754.466 5.620 287.000 47.752.782 5.740 293.000 48.751.098 5.860 299.000 49.749.414
33 BLOQUE D 2º 1 83,77 5,94 2d1 273.000 45.423.378 292.800 48.717.821 5.856 299.000 49.749.414 5.980 305.000 50.747.730 6.100 311.500 51.829.239 6.230 318.000 52.910.748
1 34 BLOQUE D 2º 2 95,80 8,94 2d1 283.500 47.170.431 283.500 47.170.431 5.670 289.500 48.168.747 5.790 295.500 49.167.063 5.910 301.500 50.165.379 6.030 308.000 51.246.888
1 35 BLOQUE D 2º 3 82,17 9,02 3d 275.400 45.822.704 285.500 47.503.203 5.710 291.500 48.501.519 5.830 297.500 49.499.835 5.950 303.500 50.498.151 6.070 310.000 51.579.660
36 BLOQUE D 3º 1 67,21 5,94 1d1 258.300 42.977.504 258.300 42.977.504 5.166 263.500 43.842.711 5.270 269.000 44.757.834 5.380 274.500 45.672.957 5.490 280.000 46.588.080
3º 2 67,42 19,15 35,07 1d1 69.715.734 8.380 427.500 71.130.015 8.550 436.500 72.627.489 8.730 445.500 74.124.963 8.910 454.500 75.622.437
BC 2 31,86 44,73 estudio 0
3º 3 82,15 9,02 2d1 70.248.169 8.444 431.000 71.712.366 8.620 440.000 73.209.840 8.800 449.000 74.707.314 8.980 458.000 76.204.788
BC 3 35,45 27,03 estudio 0
1 39 TORRE A 1º 1 61,97 7,64 1d1 212.300 35.323.748 212.300 35.323.748 4.246 217.000 36.105.762 4.340 221.500 36.854.499 4.430 226.000 37.603.236 4.520 231.000 38.435.166
1 40 TORRE A 1º 2 68,15 7,64 2d 221.900 36.921.053 221.900 36.921.053 4.438 226.500 37.686.429 4.530 231.500 38.518.359 4.630 236.500 39.350.289 4.730 241.500 40.182.219
1 41 TORRE A 1º 3 66,98 7,64 33,48 2d 243.000 40.431.798 269.200 44.791.111 5.384 275.000 45.756.150 5.500 280.500 46.671.273 5.610 286.500 47.669.589 5.730 292.500 48.667.905
1 42 TORRE A 1º 4 45,38 6,78 26,00 1d 172.800 28.751.501 172.800 28.751.501 3.456 176.500 29.367.129 3.530 180.500 30.032.673 3.610 184.500 30.698.217 3.690 188.500 31.363.761
1 43 TORRE A 2º 1 61,97 7,64 1d1 215.400 35.839.544 215.400 35.839.544 4.308 220.000 36.604.920 4.400 224.500 37.353.657 4.490 229.000 38.102.394 4.580 234.000 38.934.324
1 44 TORRE A 2º 2 68,15 7,64 2d 225.000 37.436.850 225.000 37.436.850 4.500 229.500 38.185.587 4.590 234.500 39.017.517 4.690 239.500 39.849.447 4.790 244.500 40.681.377
45 TORRE A 2º 3 66,98 7,64 2d 226.000 37.603.236 251.700 41.879.356 5.034 257.000 42.761.202 5.140 262.500 43.676.325 5.250 268.000 44.591.448 5.360 273.500 45.506.571
1 46 TORRE A 2º 4 45,38 6,78 1d1 175.900 29.267.297 175.900 29.267.297 3.518 179.500 29.866.287 3.590 183.500 30.531.831 3.670 187.500 31.197.375 3.750 191.500 31.862.919
1 47 TORRE A 3º 1 61,97 7,64 1d1 218.400 36.338.702 218.400 36.338.702 4.368 223.000 37.104.078 4.460 227.500 37.852.815 4.550 232.500 38.684.745 4.650 237.500 39.516.675
1 48 TORRE A 3º 2 68,15 7,64 2d 228.000 37.936.008 228.000 37.936.008 4.560 233.000 38.767.938 4.660 238.000 39.599.868 4.760 243.000 40.431.798 4.860 248.000 41.263.728
1 49 TORRE A 3º 3 66,98 7,64 2d 229.100 38.119.033 254.700 42.378.514 5.094 260.000 43.260.360 5.200 265.500 44.175.483 5.310 271.000 45.090.606 5.420 276.500 46.005.729
1 50 TORRE A 3º 4 45,38 6,78 1d 179.000 29.783.094 179.000 29.783.094 3.580 183.000 30.448.638 3.660 187.000 31.114.182 3.740 191.000 31.779.726 3.820 195.000 32.445.270
1 51 TORRE A 4º 1 61,97 7,64 1d1 221.500 36.854.499 221.500 36.854.499 4.430 226.000 37.603.236 4.520 231.000 38.435.166 4.620 236.000 39.267.096 4.720 241.000 40.099.026
4º 2 68,15 7,64 2d 65.938.772 7.926 404.500 67.303.137 8.090 413.000 68.717.418 8.260 421.500 70.131.699 8.430 430.000 71.545.980
BC 2 26,67 86,44 estudio 0
4º 3 66,98 7,64 2d 66.554.400 8.000 408.000 67.885.488 8.160 416.500 69.299.769 8.330 425.000 70.714.050 8.500 433.500 72.128.331
BC 3 31,50 58,87 estudio 0
1 54 TORRE A 4º 4 45,38 6,78 1d 181.800 30.248.975 181.800 30.248.975 3.636 185.500 30.864.603 3.710 189.500 31.530.147 3.790 193.500 32.195.691 3.870 197.500 32.861.235
1 55 TORRE B 1º 1 45,38 6,78 26,00 1d 172.600 28.718.224 172.600 28.718.224 3.452 176.500 29.367.129 3.530 180.500 30.032.673 3.610 184.500 30.698.217 3.690 188.500 31.363.761
1 56 TORRE B 1º 2 66,98 7,64 33,48 2d 242.800 40.398.521 251.800 41.895.995 5.036 257.000 42.761.202 5.140 262.500 43.676.325 5.250 268.000 44.591.448 5.360 273.500 45.506.571
1 57 TORRE B 1º 3 68,15 7,64 2d 221.700 36.887.776 221.700 36.887.776 4.434 226.500 37.686.429 4.530 231.500 38.518.359 4.630 236.500 39.350.289 4.730 241.500 40.182.219
1 58 TORRE B 1º 4 61,97 7,64 1d1 212.100 35.290.471 212.700 35.390.302 4.254 217.000 36.105.762 4.340 221.500 36.854.499 4.430 226.000 37.603.236 4.520 231.000 38.435.166
1 59 TORRE B 2º 1 45,38 6,78 1d 175.700 29.234.020 175.700 29.234.020 3.514 179.500 29.866.287 3.590 183.500 30.531.831 3.670 187.500 31.197.375 3.750 191.500 31.862.919
60 TORRE B 2º 2 66,98 7,64 2d 225.800 37.569.959 254.700 42.378.514 5.094 260.000 43.260.360 5.200 265.500 44.175.483 5.310 271.000 45.090.606 5.420 276.500 46.005.729
61 TORRE B 2º 3 68,15 7,64 2d 224.800 37.403.573 256.500 42.678.009 5.130 262.000 43.593.132 5.240 267.500 44.508.255 5.350 273.000 45.423.378 5.460 278.500 46.338.501
1 62 TORRE B 2º 4 61,97 7,64 1d1 215.200 35.806.267 215.200 35.806.267 4.304 220.000 36.604.920 4.400 224.500 37.353.657 4.490 229.000 38.102.394 4.580 234.000 38.934.324
1 63 TORRE B 3º 1 45,38 6,78 1d 178.800 29.749.817 178.800 29.749.817 3.576 182.500 30.365.445 3.650 186.500 31.030.989 3.730 190.500 31.696.533 3.810 194.500 32.362.077
64 TORRE B 3º 2 66,98 7,64 2d 228.900 38.085.755 257.800 42.894.311 5.156 263.000 43.759.518 5.260 268.500 44.674.641 5.370 274.000 45.589.764 5.480 279.500 46.504.887
1 65 TORRE B 3º 3 68,15 7,64 2d 227.800 37.902.731 227.800 37.902.731 4.556 232.500 38.684.745 4.650 237.500 39.516.675 4.750 242.500 40.348.605 4.850 247.500 41.180.535
1 66 TORRE B 3º 4 61,97 7,64 1d1 218.200 36.305.425 218.200 36.305.425 4.364 223.000 37.104.078 4.460 227.500 37.852.815 4.550 232.500 38.684.745 4.650 237.500 39.516.675
1 67 TORRE B 4º 1 45,38 6,78 1d 181.900 30.265.613 181.900 30.265.613 3.638 186.000 30.947.796 3.720 190.000 31.613.340 3.800 194.000 32.278.884 3.880 198.000 32.944.428
1 TORRE B 4º 2 66,98 7,64 2d 64.058.610 7.700 393.000 65.389.698 7.860 401.000 66.720.786 8.020 409.500 68.135.067 8.190 418.000 69.549.348
TORRE B BC 2 31,50 58,87 estudio 0
4º 3 68,15 7,64 2d 62.444.666 7.506 383.000 63.725.838 7.660 391.000 65.056.926 7.820 399.000 66.388.014 7.980 407.000 67.719.102
BC 3 26,67 86,44 estudio 0
1 70 TORRE B 4º 4 61,97 7,64 1d1 221.300 36.821.222 221.300 36.821.222 4.426 226.000 37.603.236 4.520 231.000 38.435.166 4.620 236.000 39.267.096 4.720 241.000 40.099.026
36 5.384,19 517,59 627,18 542,83 0,00 0,00 0,00 18.249.800 3.036.477.946 19.399.400 3.227.788.568 387988,00 19806500,00 3295524309,00 396130,00 20222000,00 3364657692,00 404440,00 20643000,00 3434706198,00 412860,00 21072000,00 3506085792,00
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Annex 7. Taula de Cash-flow. Resultat final de vendes 
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PERIODIFICACIÓN  DEL  DESARROLLO  INMOBILIARIO
COSTES MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
Total Urbanización y Cargas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CONSTRUCCIÓN
DEMOLICION 0 0 0 0 0 0 2.402 3.488 4.809 5.998 4.338 3.830 4.664 6.623 7.861 8.462 8.740 12.718 9.648
B/R APARCAMIENTO 0 0 0 0 0 0 22.859 33.186 45.759 57.080 41.277 36.444 44.384 63.024 74.806 80.521 83.168 121.023 91.806
B/R TRASTEROS 0 0 0 0 0 0 1.589 2.307 3.181 3.967 2.869 2.533 3.085 4.380 5.199 5.597 5.781 8.412 6.381
S/R LOCALES 0 0 0 0 0 0 4.448 6.458 8.905 11.108 8.033 7.092 8.637 12.265 14.558 15.670 16.185 23.552 17.866
VIVIENDAS + TOTAL ELEMENOS COMUNES 0 0 0 0 0 0 96.584 140.221 193.345 241.177 174.406 153.986 187.533 266.293 316.075 340.223 351.405 511.354 387.905
TERRAZAS CUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 4.017 5.833 8.042 10.032 7.254 6.405 7.800 11.076 13.147 14.152 14.617 21.270 16.135
TERRAZAS DESCUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 3.889 5.646 7.785 9.711 7.022 6.200 7.551 10.722 12.727 13.699 14.149 20.589 15.619
INCREMENTO DE COSTES E.M. 0 0 0 0 0 0 8.249 11.976 16.514 20.599 14.896 13.152 16.017 22.744 26.996 29.059 30.014 43.675 33.131
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Construcción 0 0 0 0 0 0 144.038 209.115 288.339 359.672 260.095 229.643 279.671 397.128 471.369 507.382 524.058 762.594 578.491
HONORARIOS Y GESTIÓN
Gastos Jurídicos 0 0 0 0 0 277.184 0 0 0 0 0 0 0 0 0 415.776 0 0 0
Gastos Comerciales 0 0 0 0 0 5.183 54.427 10.079 28.218 0 23.326 8.639 0 0 0 0 38.588 25.053 35.441
Proyectos 208.944 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985
Licencia 0 324.009 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Seg. Decenal 0 0 0 0 0 0 17.339 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros Impuestos y Servicios 0 0 0 0 0 0 2.529 2.529 2.529 5.057 5.057 5.057 7.586 7.586 10.115 10.115 10.115 12.643 12.643
Hon. Suelo 0 0 0 0 0 0 1.267 1.267 1.267 2.533 2.533 2.533 3.800 3.800 5.067 5.067 5.067 6.333 6.333
Total Honorarios y Gestión 208.944 326.994 2.985 2.985 2.985 285.353 78.546 16.859 34.998 10.575 33.901 19.215 14.371 14.371 18.166 433.942 56.754 47.015 57.402
Suelo 6.333.144 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL COSTES 6.542.088 326.994 2.985 2.985 2.985 285.353 222.584 225.974 323.337 370.248 293.996 248.857 294.042 411.499 489.535 941.325 580.812 809.608 635.893
V. A. N. COSTES:
INGRESOS MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
VENTAS (TESORERÍA)
APARCAMIENTO 0 0 0 0 0 1.800 18.900 9.170 16.781 11.882 26.057 20.957 4.500 0 540 0 13.400 9.240 12.307
TRASTEROS 0 0 0 0 0 700 1.100 330 880 605 2.443 2.493 1.650 0 210 0 1.050 710 1.300
LOCALES 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VIVIENDAS 0 0 0 0 0 0 57.310 77.351 89.681 64.717 227.596 161.942 41.130 0 0 0 101.810 55.457 63.872
TERRAZAS CUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TERRAZAS DESCUBIERTAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Ventas (Tesorería) 0 0 0 0 0 2.500 77.310 86.851 107.343 77.204 256.096 185.392 47.280 0 750 0 116.260 65.407 77.479
TOTAL INGRESOS 0 0 0 0 0 2.500 77.310 86.851 107.343 77.204 256.096 185.392 47.280 0 750 0 116.260 65.407 77.479
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
RESULTADOS MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
CASH FLOW (MG. BRUTO) -6.542.088 -326.994 -2.985 -2.985 -2.985 -282.853 -145.274 -139.123 -215.994 -293.044 -37.900 -63.466 -246.762 -411.499 -488.785 -941.325 -464.552 -744.201 -558.414
C-F ACUMULADO -6.542.088 -6.869.082 -6.872.067 -6.875.052 -6.878.036 -7.160.889 -7.306.163 -7.445.287 -7.661.281 -7.954.325 -7.992.225 -8.055.690 -8.302.452 -8.713.952 -9.202.736 -10.144.061 -10.608.613 -11.352.814 -11.911.228
GASTOS FINANCIEROS -27.955 -29.352 -29.365 -29.378 -29.391 -30.599 -31.220 -31.815 -32.738 -33.990 -34.152 -34.423 -35.477 -37.236 -39.324 -43.347 -45.332 -48.512 -50.898
INGRESOS FINANCIEROS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
MARGEN NETO -6.570.043 -356.346 -32.350 -32.363 -32.376 -313.452 -176.494 -170.938 -248.732 -327.034 -72.052 -97.889 -282.239 -448.735 -528.109 -984.671 -509.884 -792.713 -609.312
VAN -6.569.109 -356.245 -32.336 -32.344 -32.353 -313.185 -176.319 -170.744 -248.414 -326.569 -71.939 -97.722 -281.718 -447.843 -526.984 -982.435 -508.654 -790.688 -607.669
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MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 TOTAL
0 0 36.225 72.450 72.450 72.450 72.450 72.450 108.675 144.900 72.450 0 0 0 0 0 0 0 0 724.500
7.550 9.550 6.242 843 309 332 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 108.408
71.844 90.875 59.401 8.018 2.942 3.162 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.031.580
4.994 6.316 4.129 557 204 220 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 71.700
13.981 17.685 11.560 1.560 572 615 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200.750
303.561 383.970 250.983 33.879 12.430 13.360 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4.358.690
12.627 15.971 10.440 1.409 517 556 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 181.300
12.223 15.460 10.106 1.364 500 538 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 175.500
25.927 32.795 21.437 2.894 1.062 1.141 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 372.278
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
452.707 572.623 374.296 50.524 18.537 19.924 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6.500.206
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 692.961
22.750 20.734 10.367 20.158 27.645 21.598 31.389 24.766 31.677 0 6.047 6.335 0 0 0 6.047 6.047 0 0 464.514
2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 2.985 0 0 0 0 0 0 0 298.491
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 324.009
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 69.357 0 0 0 0 0 0 0 0 86.696
15.172 15.172 20.229 25.286 30.344 20.229 12.643 7.586 5.057 5.057 2.529 0 0 0 0 0 0 0 0 252.865
7.600 7.600 10.133 12.666 15.200 10.133 6.333 3.800 2.533 2.533 1.267 0 0 0 0 0 0 0 0 126.663
48.506 46.490 43.714 61.096 76.173 54.945 53.350 39.136 42.252 10.575 82.185 9.320 0 0 0 6.047 6.047 0 0 2.246.198
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6.333.144
501.213 619.113 454.235 184.070 167.161 147.319 125.800 111.586 150.927 155.475 154.635 9.320 0 0 0 6.047 6.047 0 0 15.804.049
15.151.561
MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 TOTAL
12.925 12.090 9.754 15.975 19.890 16.354 25.125 33.290 44.004 47.075 1.167.043 2.200 0 19.800 0 2.100 2.100 18.900 18.900 1.613.058
394 460 650 894 1.010 1.200 769 2.585 3.975 1.594 81.000 0 0 0 0 0 0 0 0 108.000
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 23.500 0 246.000 0 310.500 580.000
165.589 104.329 84.900 129.454 183.286 185.949 235.654 257.519 337.814 377.626 9.332.951 27.270 0 245.430 0 28.240 29.170 254.160 262.530 13.182.735
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
178.908 116.879 95.303 146.323 204.186 203.502 261.548 293.394 385.792 426.295 10.580.995 29.470 0 265.230 23.500 30.340 277.270 273.060 591.930 15.483.793
178.908 116.879 95.303 146.323 204.186 203.502 261.548 293.394 385.792 426.295 10.580.995 29.470 0 265.230 23.500 30.340 277.270 273.060 591.930 15.483.793
20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38
MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 TOTAL
-322.306 -502.235 -358.932 -37.747 37.025 56.183 135.748 181.808 234.865 270.819 10.426.360 20.150 0 265.230 23.500 24.293 271.223 273.060 591.930 -320.256
-12.233.534 -12.735.769 -13.094.701 -13.132.448 -13.095.423 -13.039.241 -12.903.493 -12.721.685 -12.486.820 -12.216.001 -1.789.641 -1.769.491 -1.769.491 -1.504.261 -1.480.761 -1.456.469 -1.185.246 -912.186 -320.256
-52.275 -54.422 -55.955 -56.117 -55.958 -55.718 -55.138 -54.361 -53.358 -52.201 -7.647 -7.561 -7.561 -6.428 -6.327 -6.224 -5.065 0 -1.266.822
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-374.581 -556.657 -414.887 -93.864 -18.934 464 80.610 127.446 181.507 218.619 10.418.713 12.588 -7.561 258.802 17.173 18.069 266.158 273.060 591.930 -1.587.078
-373.518 -554.997 -413.592 -93.558 -18.869 463 80.312 126.958 180.786 217.719 10.374.381 12.533 -7.527 257.591 17.090 17.979 264.799 271.628 588.742 -1.624.349
 
